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DECYZJA nr RLU 36/2007

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 17 lipca 2007 roku w sprawie okreslenia wlasciwosci miejscowej
i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 134 poz.
939),

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

na podstawie art. 26 ust. 1 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow uznaje si¢ dziatania ,,Budo-Kompex” Spotka
z 0.0. w Lublinie polegajace na zamieszczaniu w stosowanym w obrocie z konsumentami
wzorcu Umowy Przedwstepnej Sprzedazy postanowien:

1. ,,Strony o$wiadczaja, ze termin zakonczenia inwestycji moze ulec zmianie w przypadku
wystapienia w trakcie jej realizacji niemozliwych do przewidzenia przeszkod niezaleznych od
Sprzedajacego, a w szczegdlnosci:

- wystapienia niekorzystnych warunkéw atmosferycznych uniemozliwiajacych prowadzenie
robot zgodnie ze sztuka budowlana,

- okolicznosci sity wyzszej,

- postanowienia wiladz,

- innych obiektywnych okolicznosci powodujacych czasowe wstrzymanie procesu
inwestycyjnego, nie wynikajacych ze ztej woli Sprzedajacego 1 od niego niezaleznych takich
jak: cofnigcie prawomocnych decyzji, postanowienia sadowe, zdarzenia losowe.

Nie sa to przyczyny lezace po stronie Sprzedajacego. Przedtuzenie wykonania Umowy o czas
trwania tych przeszkod nie bedzie uznawane za zwloke Sprzedajacego..” (§ 8 Umowy);

2. ,,Odstapienie od Umowy z przyczyn lezacych po stronie Nabywcy powoduje potracenie
10% umownej wartosci przedmiotu umowy netto. Dokonane przez Nabywceg wplaty zostana
mu zwrdcone w wysokos$ci nominalnej (po potraceniu kary umownej w wysokosci 10%



przedmiotu umowy netto). Po uptywie 2-ch tygodni od daty dokonania wptat w peinej
wysokosci przez innego Nabywce.” (§ 13 Umowy);

3.”Sprzedajacy maja prawo do dokonania zmian technicznych i wykonawczych na etapie
realizacji przedmiotu umowy bez powiadamiania Nabywcy, nie pogarszajacych standardu
wykonywanych lokali.” (§ 17 Umowy);

4. ,,W przypadku nie stawienia si¢ Nabywcy lub ustanowionego przez niego pelnomocnika
w wyznaczonym terminie odbioru, odbior zostanie dokonany jednostronnie przez
Sprzedajacych i prawnie réwnowazny bedzie z podpisaniem protokolu odbioru” (§ 18
Umowy);

za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, polegajace na stosowaniu
postanowien, ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych
za niedozwolone i nakazuje si¢ zaniechanie ich stosowania.

Uzasadnienie

Postanowieniem Nr 22/07 z dnia 6 lutego 2007r. Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw wszczal postgpowanie wyjasniajace w sprawie ustalenia, czy w kontaktach
z konsumentami nie s3 naruszane przepisy ustawy antymonopolowe;.

Analiza wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy, stosowanego przez Przedsigbiorce
wykazata, Zze zawiera on postanowienia, ktére moga stanowi¢ naruszenie zbiorowych
interesOw konsumentéw i Postanowieniem Nr 45/07 z 23 kwietnia 2007 roku zostato
wszczgte postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow polegajacej na naruszeniu art. 24 ust.1 i 2 ustawy antymonopolowe;j
poprzez umieszczenie we wzorcu Umowy Przedwstepnej Sprzedazy postanowien:

1. ,,Strony o$wiadczaja, Zze termin zakonczenia inwestycji moze ulec zmianie w przypadku
wystapienia w trakcie jej realizacji niemozliwych do przewidzenia przeszkod niezaleznych od
Sprzedajacego, a w szczegdlnosci:

- wystapienia niekorzystnych warunkéw atmosferycznych uniemozliwiajacych prowadzenie
robot zgodnie ze sztuka budowlana,

- okolicznosci sity wyzszej,

- postanowienia wiladz,

- innych obiektywnych okolicznosci powodujacych czasowe wstrzymanie procesu
inwestycyjnego, nie wynikajacych ze ztej woli Sprzedajacego 1 od niego niezaleznych takich
jak: cofnigcie prawomocnych decyzji, postanowienia sadowe, zdarzenia losowe.

Nie sa to przyczyny lezace po stronie Sprzedajacego. Przedtuzenie wykonania Umowy o czas
trwania tych przeszkod nie bedzie uznawane za zwlok¢ Sprzedajacego..” (§ 8 Umowy), ktore
sa tozsame zarowno co do celu jak i1 skutkow z postanowieniami wpisanymi do Rejestru
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycjami 882 i 883;

2. ,,Odstapienie od Umowy z przyczyn lezacych po stronie Nabywcy powoduje potracenie
10% umownej wartosci przedmiotu umowy netto. Dokonane przez Nabywce wplaty zostana
mu zwrdcone w wysokos$ci nominalnej (po potraceniu kary umownej w wysokosci 10%
przedmiotu umowy netto). Po uptywie 2-ch tygodni od daty dokonania wptat w pelnej
wysokosci przez innego Nabywcee.” (§ 13 Umowy), ktdre sa tozsame zaréwno co do celu jak



1 skutkbw z postanowieniami wpisanymi do Rejestru wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone pod pozycjami 270 i 357;

3.”Sprzedajacy maja prawo do dokonania zmian technicznych i wykonawczych na etapie
realizacji przedmiotu umowy bez powiadamiania Nabywcy, nie pogarszajacych standardu
wykonywanych lokali.” (§ 17 Umowy), ktore jest tozsame zaréwno co do celu jak i skutkow
z postanowieniem wpisanym do Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone pod pozycja 234;

4. ,,W przypadku nie stawienia si¢ Nabywcy lub ustanowionego przez niego pelnomocnika
w wyznaczonym terminie odbioru, odbior zostanie dokonany jednostronnie przez
Sprzedajacych i1 prawnie rownowazny begdzie z podpisaniem protokolu odbioru” (§ 18
Umowy), ktore jest tozsame zaréwno co do celu jak i skutkow z postanowieniem wpisanym
do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 364;

Przedsigbiorca zawiadomiony o wszczg¢tym postgpowaniu, w piSmie z dnia 16 maja
2007r. nie zgodzit si¢ z zarzutami Urzedu. Przedsigbiorca stoi na stanowisku, ze ww. zapisy
§ 8 umowy przedwstgpnej sprzedazy nie naruszaty zbiorowych intereséw konsumentow gdyz
»orzecznictwo Sadow jak i doktryna prawa w tym przedmiocie jednoznacznie wskazuja, iz
wystapienie tych okolicznos$ci stanowi okoliczno$¢ ekskulpacyjna, uwalniajaca dluznika
(w tym wypadku dewelopera) od odpowiedzialno$ci ze ewentualne nieterminowe przekazanie
inwestycji”. Przedsigbiorca prezentuje stanowisko, ze zapis § 13 dotyczacy odstapienia od
umowy i kary umownej dotyczy obu stron umowy natomiast zapis § 17 o mozliwosci
dokonywania zmian technicznych lokalu, ,,nigdy nie sa to zmiany pogarszajace standard”.
Odnoszac si¢ do kwestionowanego § 18 umowy Przedsigbiorca stoi na stanowisku,
ze uczestnictwo w odbiorze lokalu jest prawem a nie obowiazkiem kupujacego. W konkluzji
przedstawiajac swoje stanowisko Przedsigbiorca uwaza, ze stosowane przez Niego umowy
przedwstgpne nie naruszajq ani nie moga naruszac¢ zapisOw art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow.

Prezes Urzedu ustalil, co nastgpuje:

,Budo-Kompex” Spoétka z o.0. w Lublinie prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza
w formie spotki prawa handlowego (numer KRS: 0000229524) i prowadzi dzialalno$¢
gospodarcza na podstawie ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej (Dz. U. z 2004 r., Nr 173, poz. 1807, ze zm. — zwana dalej: ,ustawa
o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej. ,,Budo-Kompex” Spétka z o.0. w Lublinie jest
przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o okik. Zgodnie z tym przepisem pod
pojeciem przedsigbiorcy — rozumie si¢ przedsigbiorcg w rozumieniu przepisOw ustawy
o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej. Przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 ust. 1 1 2 tej
ustawy jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna nie bedaca osoba prawna,
ktorej odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna - wykonujaca we wilasnym imieniu
dziatalnos$¢ gospodarcza.

Przedmiotem dziatalno$ci Przedsigbiorcy jest m.in. posrednictwo finansowe,
budownictwo i obstuga nieruchomosci.

Wzorzec umowny zawierajacy zakwestionowane postanowienia jest przez
Przedsigbiorce stosowany od 2005 roku. Na podstawie wzorca umowy zawierajacego
zakwestionowane postanowienia umowne Przedsigbiorca zawart umowy z konsumentami



zainteresowanymi trzema budynkami mieszkalnymi, przy ul. Cyprysowej 16, 21 i 25
w Lublinie.

We wzorcu umowy przedwstegpnej sprzedazy Przedsigbiorca stosuje:

1. W § 8 zapis o tresci ,,Strony oswiadczaja, ze termin zakonczenia inwestycji moze ulec
zmianie w przypadku wystapienia w trakcie jej realizacji niemozliwych do przewidzenia
przeszkdd niezaleznych od Sprzedajacego, a w szczegolnosci:

- wystapienia niekorzystnych warunkow atmosferycznych uniemozliwiajacych prowadzenie
robot zgodnie ze sztuka budowlana,

- okolicznosci sity wyzszej,

- postanowienia wiladz,

- innych obiektywnych okolicznosci powodujacych czasowe wstrzymanie procesu
inwestycyjnego, nie wynikajacych ze ztej woli Sprzedajacego 1 od niego niezaleznych takich
jak: cofnigcie prawomocnych decyzji, postanowienia sadowe, zdarzenia losowe.

Nie sa to przyczyny lezace po stronie Sprzedajacego. Przedtuzenie wykonania Umowy o czas
trwania tych przeszkod nie bedzie uznawane za zwloke Sprzedajacego..”,

2. W § 13 Umowy Przedwstepnej Sprzedazy ,,Odstapienie od Umowy z przyczyn lezacych po
stronie Nabywcy powoduje potracenie 10% umownej warto$ci przedmiotu umowy netto.
Dokonane przez Nabywceg wptlaty zostang mu zwrdécone w wysokosci nominalnej (po
potraceniu kary umownej w wysokosci 10% przedmiotu umowy netto). Po uptywie 2-ch
tygodni od daty dokonania wptat w petnej wysokosci przez innego Nabywce.”,

3. W § 17 Umowy Przedwstegpnej Sprzedazy “Sprzedajacy maja prawo do dokonania zmian
technicznych 1 wykonawczych na etapie realizacji przedmiotu umowy bez powiadamiania
Nabywcy, nie pogarszajacych standardu wykonywanych lokali.”,

4. W § 18 Umowy Przedwstgpnej Sprzedazy ,,W przypadku nie stawienia si¢ Nabywcy lub
ustanowionego przez niego pelnomocnika w wyznaczonym terminie odbioru, odbior zostanie
dokonany jednostronnie przez Sprzedajacych i prawnie rownowazny bgdzie z podpisaniem
protokotu odbioru” .

Prezes Urze¢du zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm. - zwana dalej: ,,ustawa o okik™) przez
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne
dzialanie przedsigbiorcy. Przepis art. 24 ust. 2 ustawy o okik zawiera otwarty katalog dziatan
stanowiacych praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow. Ustawodawca wskazuje
w pkt 1 tego przepisu, ze praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow jest
stosowanie postanowien wzorcoOw umow, ktore zostaty wpisane do Rejestru.

Stwierdzenie praktyki okreslonej w art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o okik wymaga
wykazania, ze spelnione zostaty tacznie trzy przestanki:

1) dziatanie przedsigbiorcy,

2) noszace znamiona bezprawnosci, polegajacej na stosowaniu postanowien
wzorcow umow, ktore zostalty wpisane do Rejestru,

3) godzace w zbiorowy interes konsumentow.



Ad 1)

,Budo-Kompex” Spotka z 0.0. w Lublinie jest przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 pkt
1 ustawy o okik. Zgodnie z tym przepisem pod pojeciem przedsigbiorcy — rozumie si¢
przedsigbiorcg w rozumieniu przepisOw ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej.
Przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 ust. 1 1 2 tej ustawy jest osoba fizyczna, osoba prawna
1 jednostka organizacyjna nie bgdaca osoba prawna, ktérej odrgbna ustawa przyznaje zdolnos¢
prawna - wykonujaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza.

W zwiazku z tym pierwsza przestanka art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o okik
zostala spelniona.

Ad?2)

Bezprawnos$¢ jest to sprzeczno$¢ zachowania z przepisami prawa oraz z zasadami
wspotzycia spolecznego. Chodzi wige o sprzecznos¢ z szeroko rozumianym porzadkiem
prawnym jako calo$cig. Pojgcie porzadek prawny obejmuje nakazy i zakazy wynikajace
znormy prawnej, a takze nakazy i zakazy wynikajace z norm moralnych i obyczajowych
okreslanych jako zasady wspotzycia spotecznego. Bezprawno$¢ jest czynnikiem o charakterze
obiektywnym, niezaleznym od wystapienia szkody, czy od zamiaru podmiotu
dopuszczajacego si¢ dziatan bezprawnych. Przy ocenie bezprawnosci rozwazenia wymaga
kwestia, czy czyn byl zgodny, czy tez niezgodny z obowiazujacymi zasadami porzadku
prawnego tj. normami prawa powszechnie obowiazujacego a takze z nakazami i1 zakazami
wynikajacymi z zasad wspotzycia spolecznego.

Jak zostalo wykazane powyzej, przepis art. 24 ust. 2 ustawy o okik zawiera
przyktadowy katalog praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Stosownie do
ww. przepisu, za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw uwaza si¢
w szczegdlnosci stosowanie postanowien wzorcoOw umow, ktore zostaty wpisane do Rejestru.

Na mocy art. 479* k.p.c. Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow jest obowiazany
przesyla¢ Prezesowi Urzedu odpis kazdego prawomocnego wyroku uwzgledniajacego
powoOdztwo o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone. Na podstawie takich
wyrokow, Prezes Urzedu jest zobowigzany do prowadzenia rejestru postanowien wzorcOw
uméw uznanych za niedozwolone, stosownie do art. 479% § 2 k.p.c. Przepis art. 479* § 3
k.p.c. ustanawia zasad¢ jawnos$ci Rejestru. Jawno$¢ Rejestru oznacza, ze jest on dostgpny dla
kazdego zainteresowanego, czyli kazdy ma do niego prawo wgladu. Skutkiem formalne;j
jawnosci Rejestru jest niemozno$¢ zaslaniania si¢ nieznajomos$cia dokonanych w nim
wpiséw. W Rejestrze tym przytacza si¢ tre$¢ postanowien wzorcOw umowy uznanych przez
Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow za niedozwolone.

Art. 479% k.p.c rozszerza prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie i stad wpisanie postanowienia
do Rejestru, oznacza, ze od tej chwili postanowienia te sa zakazane we wszystkich wzorcach
umow. Zakaz stosowania postanowien wpisanych do Rejestru dotyczy nie tylko tego
przedsigbiorcy, przeciwko ktoremu zapadt wyrok w sprawie o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone, lecz réwniez innych przedsigbiorcéw. Za takim ujgciem przemawia
podstawowy cel postgpowania w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone, jakim jest usunigcie z obrotu postanowien, ktére Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw uznat za niedozwolone. Chodzi bowiem o to, by konsumenci nie byli
narazeni na te postanowienia w przyszto§ci w umowach zawieranych z innymi
przedsigbiorcami. Ponadto, zdaniem Prezesa Urzedu, zakaz stosowania niedozwolonych
postanowien wpisanych do ww. Rejestru dotyczy takze postanowien podobnych.



Przedsigbiorcy stosuja bowiem postanowienia, ktorych istota jest taka sama, lecz konstrukcja
gramatyczna, szyk wyrazow w zdaniu sa rézne. W zwiazku ztym, zakazane jest tez
stosowanie postanowienia, ktorego zakres jest tozsamy z zakresem postanowienia wpisanego
do Rejestru. Nie jest konieczna doktadna, literalna identyczno$¢ tych postanowien.

Stanowisko Prezesa Urzedu znajduje uzasadnienie w orzecznictwie. Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (Sygn. akt III SZP 3/06) wskazal, iz stosowanie
postanowien wzorcoOw uméw o tresci tozsamej z treScia postanowien uznanych za
niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do Rejestru moze by¢ uznane w stosunku do innego
przedsigbiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow. Sad Najwyzszy
uznat rowniez, iz jezeli Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uzna okres§long klauzulg za
niedozwolona w wyniku przeprowadzonej kontroli abstrakcyjnej i zostanie ona wpisana do
Rejestru, praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 23a ust. 2
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentoéw (tekst jednolity: Dz.
U. 2005 r., Nr 244, poz. 2080, ze zm.: Dz. U. z 2006 r. Nr 157, poz.1119; Nr 170, poz. 1217
1 Nr 249, poz. 1834 - obecnie art. 24 ust. 2 ustawy o okik) dopuszcza si¢ kazdy
z przedsigbiorcow, ktéry wprowadza do stosowanych postanowien umowy zmiany
o charakterze kosmetycznym, polegajace np. na przestawieniu szyku wyrazow lub zmianie
uzytych wyrazow, jezeli zmiany te nie prowadza do zmiany istoty postanowienia.

W ocenie Prezesa Urzgdu stosowanie przez ,,Budo-Kompex” Spoétka z 0.0. w Lublinie,
we wzorcu umowy przedwstepnej sprzedazy postanowien:

1. ,,Strony o$wiadczaja, ze termin zakonczenia inwestycji moze ulec zmianie w przypadku
wystapienia w trakcie jej realizacji niemozliwych do przewidzenia przeszkod niezaleznych od
Sprzedajacego, a w szczegolnosci:

- wystapienia niekorzystnych warunkow atmosferycznych uniemozliwiajacych prowadzenie
robot zgodnie ze sztuka budowlana,

- okolicznosci sity wyzszej,

- postanowienia wiladz,

- innych obiektywnych okolicznosci powodujacych czasowe wstrzymanie procesu
inwestycyjnego, nie wynikajacych ze ztej woli Sprzedajacego 1 od niego niezaleznych takich
jak: cotnigcie prawomocnych decyzji, postanowienia sadowe, zdarzenia losowe.

Nie sa to przyczyny lezace po stronie Sprzedajacego. Przedluzenie wykonania
Umowy o czas trwania tych przeszkdd nie bedzie uznawane za zwloke Sprzedajacego..” (§ 8
umowy) sa tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru pod numerem 883 o tresci:
»W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych, takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze
trwajace przez co najmniej 30 dni lub tez wystapienia innych podobnych i niezaleznych od
Sprzedajacego przeszkod. Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia termindéw, o
ktorych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkod, nie dtuzej niz o 3 miesiace” 1 pod
numerem 882 o tresci: ,,Opdznienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem,
w wyniku zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajacego przeszkod
spowoduja odpowiednie przesunigcie termindow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu
budowy kupujacemu”. Zaréwno postanowienie ,,Budo-Kompex”jak i postanowienia wpisane
do Rejestru pod pozycjami 883 i 882 naruszaja art. 385" pkt 2 k. Wylaczaja one
odpowiedzialno$¢ ,,Budo-Kompex” Spotka z o.0. w Lublinie wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania. Dotyczy to sytuacji, gdy
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy nastgpuje wprawdzie z przyczyn
zawinionych przez ,,Budo-Kompex” (np. wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ



nadzoru budowlanego na skutek uchybien wykonawcy, op6znienie wydania zezwolenia na
budowg z przyczyn zawinionych przez wnioskodawce, btedow projektu sporzadzonego przez
osoby trzecie, konieczno$¢ przerwania robot na skutek mrozow z powodu nie osiagnigcia
planowanego stadium realizacji itp.). Poréwnywane postanowienia stanowia, zatem,
sprzeczng z dobrymi obyczajami, probe przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsumenta.
Zapisy takie pozwalaja réwniez ukry¢ przez wykonawce zta organizacj¢ pracy i przenies¢ jej
konsekwencje (wzrost kosztow samej inwestycji jak rowniez nie oddania kluczy
w planowanym terminie) na konsumentow.

Poréwnanie ww. postanowien dowodzi, ze ich tres¢ jest tozsama i w taki sam sposéb
ksztattuje prawa iobowiazki konsumenta, iz nalezy przyjaé, ze oceniane postanowienie
umowy miesci si¢ w hipotezie zakazanego postanowienia wpisanego do rejestru;

2. ,,Odstapienie od Umowy z przyczyn lezacych po stronie Nabywcy powoduje potracenie
10% umownej wartosci przedmiotu umowy netto. Dokonane przez Nabywce wplaty zostana
mu zwrdcone w wysokos$ci nominalnej (po potraceniu kary umownej w wysokosci 10%
przedmiotu umowy netto). Po uptywie 2-ch tygodni od daty dokonania wptat w pelnej
wysokosci przez innego Nabywce.” (§ 13 Umowy) sa tozsame z postanowieniami wpisanymi
do Rejestru pod numerami 270 1 357 o tresci odpowiednio: ,,W przypadku rezygnacji z kupna
lokalu zwrot sum wniesionych na jego konto (...) nastapi: a) po odliczeniu kosztow obstugi tj.
5% planowanego kosztu lokalu w terminie 14 dni od daty wskazania przez rezygnujacego
innego Kupujacego, ktory wniesie rownowazng sumeg i podpisze ze spotka umowe, b) po
odliczeniu 10% planowanego kosztu lokalu w terminie 90 dni od dnia rezygnacji
w przypadku nie wskazania nastepcy” oraz ,,Odstapienie od umowy z przyczyn lezacych po
stronie Nabywcy, pociaga za soba przepadek na rzecz Budrem kwoty 1.000 zt (jeden tysiac
ztotych). Pozostate do rozliczenia $rodki finansowe zostana zwrdcone Nabywcy wedhug ich
nominalnej warto$§ci w dniu zaplaty, na wskazany przez Nabywce rachunek bankowy lub
gotowka w terminie 30 dni od daty odstapienia od umowy”.

Zaréwno postanowienie ,,.Budo-Kompex” jak ipostanowienia wpisane do Rejestru pod
pozycjami 270 i 357 naruszaja art. 385° pkt 16 k.c., stosownie do ktorego niedozwolonym
postanowieniem umownym jest takie, ktore ,, nakfada wytqcznie na konsumenta obowiqzek
zaplaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy”. Przepis
ten zakazuje wprowadzania pomigdzy stronami umowy oczywistej nieréwnosci, polegajacej
na obciagzaniu wytacznie jednej z nich — stabszej, konsumenta — obowiazkiem zaplaty sumy
pieni¢znej, przy jednoczesnym braku takiego obciazenia po drugiej stronie — silniejszej,
przedsigbiorcy - tworcy wzorca.

W rozwazanym przypadku rezygnacji z wykonania umowy na skutek odstapienia od niej,
wprowadzono taka wiasnie nieré6wnos$¢ stron. Konsument moze bowiem jedynie stracic,
natomiast Przedsigbiorstwo przeciwnie — jedynie zyska¢. W razie nie wykonania umowy
z winy klienta, traci on 5%, 10% planowanego kosztu lokalu (w zaleznosci od terminu
odstapienia od umowy) lub 1000 zt na rzecz Przedsigbiorstwa, w sytuacji odwrotnej - gdy
wina lezy po stronie Przedsigbiorstwa - nie jest ono zobowiazane do jakichkolwiek
dodatkowych wyptat na rzecz konsumenta, oprocz zwrotu uiszczonych przez niego pienigdzy;

3. ”Sprzedajacy maja prawo do dokonania zmian technicznych i wykonawczych na etapie
realizacji przedmiotu umowy bez powiadamiania Nabywcy, nie pogarszajacych standardu
wykonywanych lokali.” (§ 17 Umowy) jest tozsame z postanowieniem wpisanym do Rejestru
pod numerem 234 o tresci ,, Sprzedajacy zastrzega sobie mozliwo$¢ dokonania zmian
w projekcie Budynku dotyczacych projektowanych technologii i rozwiazan”.



Stosowane przez Przedsiebiorce postanowienie wypetnia dyspozycje przepisu art. 385° pkt 2
1 19 k.c., stosownie do ktérych niedozwolonym postanowieniem umownym jest takie, ktore
~wytqczajq lub istotnie ograniczajq odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowiqzania” czy , przewidujq wylqcznie dla kontrahenta
konsumenta jednostronne uprawnienie do zmiany, bez waznych przyczyn, istotnych cech
sSwiadczenia. Przy wyborze lokalu mieszkalnego, konsument czgsto przy podejmowaniu
decyzji bierze pod wage migdzy innymi sposob wykonania mieszkania jak rowniez uzyte do
tego materialy. Jednostronna zmiana tych warunkow przez Przedsigbiorcg, moze stanowié
powazne naruszenie interesOw konsumenta, przy czym dzieje si¢ to w majestacie prawa
stanowionego w umowie na ktdrej tre§¢ konsument nie ma wpltywu;

4. ,,W przypadku nie stawienia si¢ Nabywcy lub ustanowionego przez niego petnomocnika
w wyznaczonym terminie odbioru, odbiér zostanie dokonany jednostronnie przez
Sprzedajacych i prawnie réwnowazny bedzie z podpisaniem protokolu odbioru” (§ 18
Umowy) jest tozsame z postanowieniem wpisanym do Rejestru pod numerem 364 o tresci ,,W
razie niestawiennictwa Kupujacego w wyznaczonym terminie przekazania, sprzedajacy
dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy 1 bgdzie to jednoznaczne z wykonaniem
przez Sprzedajacego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalaja, ze w takim przypadku
Sprzedajacy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury”.

Stosowane przez Przedsigbiorce postanowienie wypelnia dyspozycje przepisu art. 385" § 1
k.c., gdyz ksztattuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy. Niewatpliwie samodzielne odbieranie przedmiotu umowy
przez Sprzedajacego narusza dobre obyczaje i pozbawia Kupujacego na tym etapie wyrazenia
swojej opinii co do przedmiotu umowy, jednocze$nie zapis ten daje Przedsigbiorcy
mozliwo$¢ jednostronnego stwierdzenia czy umowa zostata wykonana.

Konsekwencja stosowania przez ,,Budo-Kompex™” Spoétka z o.0. w Lublinie
postanowiefn wpisanych do Rejestru jest wprowadzenie do Umowy Przedwstgpnej Sprzedazy
postanowien bezwzglednie zakazanych. Stosownie bowiem do art. 479** § 1 k.p.c., Sad
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw orzekajac o uznaniu postanowien wzorca umowy za
niedozwolone, jednoczes$nie zakazuje ich wykorzystywania. Sad Najwyzszy w cytowanej
powyzej uchwale zaakceptowal stanowisko, zgodnie z ktérym wpis postanowienia wzorca do
Rejestru skutkuje tym, ze zakazane jest poslugiwanie si¢ wpisana klauzula we wszystkich
wzorcach uméw, pod rygorem sankcji z art. 58 k.c.

Tym samym, w ocenie Prezesa Urzedu, stosowanie przez ,,Budo-Kompex” Spotka
z 0.0. w Lublinie w Umowie Przedwstgpnej Sprzedazy postanowien wskazanych w sentencji
decyzji jest bezprawne.
W zwiazku z tym druga przestanka art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o okik zostata spetniona.

Ad 3)

Przepisy ustawy o okik nie definiuja pojecia zbiorowego interesu konsumentow.
Przepis art. 24 ust. 3 ustawy o okik stanowi jedynie, ze nie jest zbiorowym interesem
konsumentéw suma indywidualnych intereséw konsumentéw. Z cata pewno$cia mamy do
czynienia ze zbiorowym interesem konsumentow, gdy dziatanie przedsigbiorcy dotyczy, badz
moze dotyczy¢ nieograniczonej liczby konsumentéw, ktorych nie da si¢ zindywidualizowac.
Art. 479% kp.c rozszerza prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie.

W przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z naruszeniem praw nieograniczonej
i nieokres$lonej liczby konsumentow, ktoérzy zapoznali sig, badz mogli zapoznaé sig
z postanowieniami Umowy Przedwstgpnej Sprzedazy, ktore zostaly wpisane do Rejestru



1 zawarli, badZ mogli lub moga zawrze¢ umowe na §wiadczenie tych ustug z ,,Budo-Kompex”
Spotka z o.0. w Lublinie. Oferta ustlug developerskich §wiadczonych przez Spolke jest
adresowana do z gbry nieokreslonej liczby konsumentow. Z oferty tej skorzystali juz
konsumenci decydujac si¢ na zakup mieszkania, ale z tych uslug w kazdej chwili moga
skorzysta¢ inni konsumenci. Krag osob, ktory zostat juz dotknigty stosowana praktyka i ktory
takq praktyka moze zosta¢ dotknigty jest nieograniczony i niemozliwy z gory do okreslenia.
Stosowanie przez ,,Budo-Kompex” Spotka z o.0. w Lublinie zarzucanej praktyki wobec
niemozliwej do zidentyfikowania liczby konsumentéw wypelnia przestankg naruszenia
zbiorowego interesu konsumentow. Nie ma tutaj zadnych watpliwosci, ze bezprawne
dziatanie ww. Spotki nie dotyczy interesow poszczegdlnych osob, ktorych sprawy maja
charakter jednostkowy, indywidualny, lecz moga narusza¢ uprawnienia nieograniczonego
krggu konsumentow, ktérych sytuacja jest identyczna i wspdlna dla calej grupy faktycznych
lub potencjalnych kontrahentow ,,Budo-Kompex™ Spotka z 0.0. w Lublinie.

W zwiazku z tym trzecia przestanka art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o okik zostata
spetniona.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, jezeli
przedsigbiorca narusza zbiorowe interesy konsumentéw, Prezes Urzedu wydaje decyzje
o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow 1 nakazuje zaniechanie jej
stosowania.

Wobec powyzszego, Prezes Urzedu orzekt 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 odwotanie do Sadu
Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwoch
tygodni od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw w Lublinie.

Otrzymuje :

Budo-Kompex Sp. z o.0.
ul. Szafirowa 12/4
20 — 573 Lublin
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