SIS

PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA UOKIK w GDANSKU

RGD.61-4/11/IW
Gdansk, 30 wrzesnia 2011 r.

DECYZJA NRRGD.18/2011

I. Na podstawie art. 28 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lu-
tego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.),
stosownie do art. 33 ust. 6 ww. ustawy i § 5 ust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Mini-
stréw z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 107 poz. 887), po przeprowa-
dzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
wszczetego z urzedu przeciwko przedsiebiorcy: Przedsiebiorstwo Budowlano-Montazowe
i Rusztowaniowe ,BUDROS” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Gdansku

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw -

po uprawdopodobnieniu stosowania przez tego przedsiebiorce praktyki narusza-
jacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 usta-
wy o ochronie konkurencji i konsumentéw, polegajacej na stosowaniu we wzorcach
uméw zatytutowanych: Umowa przyrzeczenia przeniesienia witasnosci lokalu mieszkal-
nego Nr.../J/..../11 i Umowa przyrzeczenia przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego
Nr /T/..../11 postanowien o nastepujacej tresci:
1. Strony ustalajg cene podstawowgq nabycia.
lokalu mieszkalnego i w standardzie podstawowym wraz z przypadajgcym na
lokal udziatem w nieruchomosci wspoinej oraz praw, o ktorych mowa w § 2 na

kwote:

............. PLN netto

(stownie: ................ 00/100 ztotych )
-wartos¢ lokalu mieszkalnego wraz z gruntem opi-| = | ... PLN
sanego w par. 3:
- wartos¢ poddasza e PLN
- wartos¢ udziatu we wspotwtasnosci hali garazo-| = | ... PLN

wej z prawem do Korzystania z wytgczeniem innych
0s0b z miejsca postojowego nr .............

- wartos¢ udziatu we wspotwtasnosci hali garazo-| = | ... PLN
wej z prawem do Korzystania z wytgaczeniem innych
0SOb z pomieszczenia pomocniczego nr .......... ,
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Do ceny nabycia zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujgcymi
stawkami. W przypadku zmiany stawki podatku VAT, cena brutto odpowiednio
ulegnie zmianie. (...)

Zmiana wielkosci udziatow w nieruchomosci wspolnej w stosunku do wynikajg-
cych z aktualnej dokumentacji oraz ostateczna powierzchnia dziatki przynalez-
nej do budynku, w ktorym bedzie sie znajdowat lokal nie wplywa na zmiane
wyzej wstepnie okreslonej ceny lokalu.

Zastrzega sie, Ze cena sprzedazy moze ulec zwiekszeniu, jezeli wskaznik zmiany
cen robot budowlano-montazowych i obiektow budowlanych dla budynkow wie-
lomieszkaniowych podawany przez Gtowny Urzqad Statystyczny w okresie trwa-
nia realizacji budowy, t.j. od wrzesnia 2010r. do listopada 2011r. ulegnie zmia-
nie powyzej +5%. Przy wzroscie wspotczynnika GUS mniejszym niz 5% cena
nie ulegnie zmianie.

Wspdtczynnik zostanie zastosowany po przekroczeniu progu 5% i naliczony od
wartosci nie zapfaconych rat,

2.Cena nabycia pfatna bedzie w ratach. Szczegotowy harmonogram wpfat okresla
zatacznik nr 2.

a)l rata — w wysokosci ...... , W terminie ...... od zawarcia niniejszej Umowy — w
razie braku wpfaty w powyZzszym terminie automatycznie zostaje rozwigzana
umowa

b)Kolejne raty, kazda w wysokosci ...... W terminie do dnia 10 kazdego

kolejnego miesigca

¢) Ostatnia rata — w wysoKosci ..... w terminie 2 dni przed odbiorem

d) Ewentualna rata uwzgledniajgca wspotczynnik GUS. Przy  wzroscie
wspotczynnika GUS mniejszym niz 5% lub wptacie za catos¢ mieszkania przed
dniem wzrostu wspotczynnika GUS o 5% cena nie ulegnie zmianie,

3. Wstepnie ustalony w umowie termin zakoriczenia budowy mozZe ulec zmianie.
(...) Termin moze ulec przedtuzeniu w przypadku zaistnienia nadzwyczajnych
okolicznosci uniemoZliwiajgcych planowa realizacje inwestycji, w szczegolnosci
takich jak:

- decyzje witadz, sadow, organow administracyjnych uniemoZliwiajace prowa-
azenie inwestycji lub nakazujgce jej wstrzymanie,

- Kleski Zywiotowe, poZary, zalania itp.,

- wojna, strajki, niepokoje i zaburzenia polityczne,

- warunki atmosferyczne uniemoZzliwiajgce prowadzenie inwestycji
lub opdzniajace jej realizacje,

- brak decyzji wladz, sadow, organow administracyjnych umoZliwiajgcych
rozpoczecie lub realizacje inwestycji.

W przypadku zwtoki Inwestora w gotowosci do wydania lokalu mieszkalnego,
z przyczyn innych, anizeli wymienione w §5 ust. 1, Kupujgcemu przystuguje
prawo naliczania kary umownej w wysokosci 0,02% f{3cznej ceny nabycia
przedmiotu umowy, okreslonej w §4, ust, 1 za kazdy dzien zwtoki, nie wiecej
jednak niz 5% umowy,

4. (...) W przypadku nieuzasadnionego nie zgtoszenia sie Kupujgcego celem doko-
nania odbioru przyjmuje sie, Ze akceptuje on wykonanie lokalu bez zastrzezen.



W takim wypadku zostaje sporzqdzony przez Inwestora protokot podpisany jed-
nostronnie i przestany na adres Kupujgcego,

5. Inwestor moze odstapi¢ od umowy w przypadku, gdy po stronie Kupujacego
nastapi zwtoka ponad 1-miesieczna w uiszczeniu jakiejkolwiek raty w termi-
nach podanych w §4 ust.2 umowy.(...),

6. Kupujgcy wyraza zgode na przetwarzanie swoich danych osobowych, w zakre-
sie wymaganym do prawidftowego wykonania niniejszej umowy. Kupujacy zga-
dza sie na utrwalanie, przetwarzanie, opracowywanie i zmienianie danych
osobowych przez Inwestora,

7. Kupujacy obowigzany jest informowac Inwestora o kazdej zmianie swojego ad-
resu. W przypadku nie podjecia przez Kupujgcego korespondencji pod adresem
ostatnio wskazanym Inwestorowi, korespondencje uznaje sie za doreczong bez
wzgledu na przyczyne, dla ktorej nie zostata podjeta,

8. Ewentualne spory powstate na tle wykonywania niniejszej umowy bedg rozpa-
trywane przez wiasciwy sad powszechny w Gdarisku,

ktore sa postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479* ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 ze zm.) do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone;

i przyjeciu zobowigzania ww. przedsiebiorcy do podjecia dziatan zmierzajacych do
zaniechania naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw, nakfada sie na Przedsiebior-
stwo Budowlano — Montazowe i Rusztowaniowe ,BUDROS” Spétka z ograniczong odpo-
wiedzialnoscig z siedzibg w Gdansku obowigzek wykonania tego zobowigzania w terminie
dwach tygodni od uprawomocnienia sie decyzji poprzez:

« podpisywanie nowych umow w oparciu 0 wzorzec umowy zatytutowany: Umowa
przyrzeczenia przeniesienia witasnosci lokalu mieszkalnego niezawierajacy zakwe-
stionowanych zapisow,

« pisemne poinformowanie konsumentéw, ktorzy zawarli umowy z wykorzystaniem
ww. wzorcow, o mozliwosci ich aneksowania poprzez wykreslenie z nich zakwestio-
nowanych zapisow.

II. Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 ww. ustawy
i § 5 ust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wia-
Sciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
(Dz. U. Nr 107 poz. 887)

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw -

naklada sie na Przedsiebiorstwo Budowlano — Montazowe i Rusztowaniowe ,BUDROS”
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdansku obowigzek przekazania —
w terminie dwdch miesiecy od uprawomocnienia sie niniejszej decyzji — informacji o re-
alizacji przyjetego zobowigzania.

UZASADNIENIE



W I kwartale 2011r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (zwany da-
lej: Prezesem UOKIK lub Prezesem Urzedu) przeprowadzit postepowanie wyjasniajace ma-
jace na celu wstepne ustalenie, czy postanowienia stosowane przez Przedsiebiorstwo Bu-
dowlano — Montazowe i Rusztowaniowe BUDROS Sp. z 0.0. w siedzibg w Gdansku, zwane
dalej: BUDROS lub Spodtkg, we wzorcach umdw sprzedazy lokali mieszkalnych, nie naru-
szajq chronionych prawem interesow konsumentdw w sposob uzasadniajacy podjecie dzia-
tan okreslonych w ww. ustawie.

W toku przeprowadzonego postepowania Prezes Urzedu ustalit, iz w oferowanych
przez Spétke klientom/konsumentom wzorcach umownych znajdujg sie postanowienia,
ktorych tresci mozna uznac za tozsame z postanowieniami wzorcow umownych, ktére zo-
staty wpisane do Rejestru postanowien wzorcow uméw uznanych za niedozwolone, zwa-
nego dalej: Rejestrem, o ktorych mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

W zwigzku z tym w dniu 6 kwietnia 2011 r., wszczete zostato z urzedu postepowa-
nie w sprawie stosowania przez BUDROS praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsu-
mentow, zdefiniowanej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochro-
nie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.), zwanej dalej:
ustawgq o ochronie konkurencji i konsumentow, polegajacej na stosowaniu we wzorcach
uméw zatytutowanych: Umowa przyrzeczenia przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego
Nr../J/../11 | Umowa przyrzeczenia przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego
Nr /T/..../11 postanowien o brzmieniu:

1. Strony ustalajg cene podstawowg nabycia:

lokalu mieszkalnego i w standardzie podstawowym wraz z przypadajgcym na
lokal udziatem w nieruchomosci wspolnej oraz praw, o ktorych mowa w § 2 na

kwote:

............. PLN netto

(stownie: ................ 00/100 ztotych )
-wartosc lokalu mieszkalnego wraz z gruntem opisanego | = | ... PLN
w par. 3:
- wartos¢ poddasza = | .. PLN
- wartos¢ udziatu we wspotwtasnosci hali garazowej z| = | ... PLN

prawem do Korzystania z wytqgczeniem innych osob z
miejsca postojowego nr .............

- wartos¢ udziatu we wspotwilasnosci hali garazowej z| = | ... PLN
prawem do Kkorzystania z wytaczeniem innych osob z
pomieszczenia pomocniczego nr .......... ,

Do ceny nabycia zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujgcymi
stawkami. W przypadku zmiany stawki podatku VAT, cena brutto odpowiednio
ulegnie zmianie. (...)

Zmiana wielkosci udziatow w nieruchomosci wspolnej w stosunku do wynikajg-
cych z aktualnej dokumentacji oraz ostateczna powierzchnia dziatki przynalez-
nej do budynku, w ktorym bedzie sie znajdowat lokal nie wplywa na zmiane
wyzej wstepnie okreslonej ceny lokalu.

Zastrzega sie, Ze cena sprzedazy moze ulec zwiekszeniu, jeZeli wskaznik zmiany
cen robot budowlano-montazowych i obiektow budowlanych dla budynkow wie-
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lomieszkaniowych podawany przez Gtowny Urzad Statystyczny w okresie trwa-
nia realizacji budowy, t.j. od wrzesnia 2010r. do listopada 2011r. ulegnie zmia-
nie powyzej +5%. Przy wzroscie wspotczynnika GUS mniejszym niz 5% cena
nie ulegnie zmianie.

Wsspotczynnik zostanie zastosowany po przekroczeniu progu 5% i naliczony od
wartosci nie zaptaconych rat,

2. Cena nabycia ptatna bedzie w ratach. Szczegotowy harmonogram wpfat okresla
zatacznik nr 2.

a) I rata — w wysokosdi ..., w terminie ..... od zawarcia niniejszej Umowy — w
razie braku wpfaty w powyzszym terminie automatycznie zostaje rozwigzana
umowa

b) Kolejne raty, kazda w wysokosSci ..... W terminie do dnia 10 kaZdego
kolejnego miesigca

¢) Ostatnia rata — w wysokosci ..... w terminie 2 dni przed odbiorem

d) Ewentualna rata uwzgledniajgca wspotczynnik GUS. Przy wzroscie
wspotczynnika GUS mniejszym niz 5% lub wpfacie za catos¢ mieszkania
przed dniem wzrostu wspotczynnika GUS o 5% cena nie ulegnie zmianie,

3. Wstepnie ustalony w umowie termin zakoriczenia budowy moZe ulec zmianie.
(...) Termin mozZe ulec przedtuzeniu w przypadku zaistnienia nadzwyczajnych
okolicznosci uniemoZzliwiajgcych planowa realizacje inwestycji, w szczegolnosci
takich jak:

- decyzje wtadz, sadow, organow administracyjnych uniemoZliwiajace prowa-
dzenie inwestycji lub nakazujgce jej wstrzymanie,

- kleski Zywiotowe, poZary, zalania itp.,

- wojna, strajki, niepokoje i zaburzenia polityczne,

- warunki atmosferyczne uniemoZzliwiajgce prowadzenie inwestycji
lub opozZniajace jej realizacje,

- brak decyzji wtadz, sadow, organdow administracyjnych umoZliwiajacych
rozpoczecie lub realizacje inwestycji.

W przypadku zwtoki Inwestora w gotowosci do wydania lokalu mieszkalnego,
Z przyczyn innych, anizeli wymienione w § 5 ust. 1, Kupujgcemu przystuguje
prawo naliczania kary umownej w wysokosci 0,02% tacznej ceny nabycia
przedmiotu umowy, okreslonej w § 4, ust. 1 za kazdy dzieri zwfoki, nie wiecej
jednak niz 5% umowy,

4. (...) W przypadku nieuzasadnionego nie zgtoszenia sie Kupujgcego celem doko-
nania odbioru przyjmuje sie, Ze akceptuje on wykonanie lokalu bez zastrzezern.
W takim wypadku zostaje sporzqdzony przez Inwestora protokot podpisany jed-
nostronnie i przestany na adres Kupujgcego,

5. Inwestor moze odstapi¢ od umowy w przypadku, gdy po stronie Kupujacego
nastapi zwtoka ponad 1-miesieczna w uiszczeniu jakiejkolwiek raty w terminach
podanych w §4 ust.2 umowy.(...),

6. Kupujgcy wyraza zgode na przetwarzanie swoich danych osobowych, w zakre-
sie wymaganym do prawidtowego wykonania niniejszej umowy. Kupujgcy zga-
dza sie na utrwalanie, przetwarzanie, opracowywanie i zmienianie danych oso-
bowych przez Inwestora,



7. Kupujacy obowigzany jest informowac Inwestora o kazdej zmianie swojego ad-
resu. W przypadku nie podjecia przez Kupujgcego korespondencji pod adresem
ostatnio wskazanym Inwestorowi, korespondencje uznaje sie za doreczong bez
wzgledu na przyczyne, dla ktorej nie zostata podjeta,

8. Ewentualne spory powstate na tle wykonywania niniejszej umowy bedg rozpa-
trywane przez wtasciwy sad powszechny w Gdarisku,

BUDROS, w odpowiedzi na zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania w sprawie sto-
sowania praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw w piSmie z dnia
21 kwietnia 2011 r., znak: 373/2011, ztozyt deklaracje podjecia dziatan zmierzajacych do
zapobiezenia naruszeniom zbiorowych intereséw konsumentdéw, umozliwiajacych zakon-
czenie prowadzonego postepowania w sposob przewidziany w art. 28 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw. Spétka przyznata tez, ze w stosowanych przez nig wzorcach
umow znajdujg sie postanowienia wpisane do Rejestru. Zobowigzujac sie do dokonania
zmian Spdtka zadeklarowata réwniez usuniecie skutkéw stosowanych postanowien poprzez
zaproponowanie wszystkim kontrahentom, z ktérymi zawarto umowy na podstawie zakwe-
stionowanych przez Prezesa UOKIK wzorcow umédw, a ktdrych to uméw jeszcze nie wyko-
nano lub sg one w trakcie realizacji, zawarcie stosownych aneksdw.

Do pisma z dnia 26 sierpnia 2011 r. Spotka zataczyta nowo opracowany wzorzec
umowy zatytutowany: Umowa przyrzeczenia przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego,
w ktorym dokonano nastepujacych zmian:

1) postanowieniu o tresci: Strony ustalajg cene podstawowag nabycia:
lokalu mieszkalnego i w standardzie podstawowym wraz z przypadajacym na
lokal udziatem w nieruchomosci wspolnej oraz praw, o ktorych mowa w § 2 na

kwote:

............. PLN netto

(stownie: ................ 00/100 ztotych )
-wartosc lokalu mieszkalnego wraz z gruntem opisanego | = | ... PLN
w par. 3:
- wartos¢ poddasza = | ... PLN
- wartos¢ udziatu we wspotwiasnosci hali garazowej z| = | ... PLN

prawem do Korzystania z wytaczeniem innych osob z
miejsca postojowego nr .............

- wartos¢ udziatu we wspotwtasnosci hali garazowej z| = | ... PLN
prawem do korzystania z wytgczeniem innych osob z
pomieszczenia pomocniczego nr .......... ,

Do ceny nabycia zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujgcymi
stawkami. W przypadku zmiany stawki podatku VAT, cena brutto odpowiednio
ulegnie zmianie. (...)

Zmiana wielkosci udziatow w nieruchomosci wspolnej w stosunku do wynikajg-
cych z aktualnej dokumentacji oraz ostateczna powierzchnia dziatki przynalez-
nej do budynku, w ktorym bedzie sie znajdowat lokal nie wptywa na zmiane
wyZej wstepnie okreslonej ceny lokalu.

Zastrzega sie, Ze cena sprzedazy moze ulec zwiekszeniu, jeZeli wskaznik zmiany
cen robot budowlano-montazowych i obiektow budowlanych dla budynkow wie-



lomieszkaniowych podawany przez Gtowny Urzad Statystyczny w okresie trwa-
nia realizacji budowy, t.j. od wrzesnia 2010r. do listopada 2011r. ulegnie zmia-
nie powyzej +5%. Przy wzroscie wspotczynnika GUS mniejszym niz 5% cena
nie ulegnie zmianie.

Wsspotczynnik zostanie zastosowany po przekroczeniu progu 5% i naliczony od
wartosci nie zaptaconych rat,

nadano nowe brzmienie, zgodnie z ktérym:

1. Strony ustalajq cene podstawowq nabycia lokalu mieszkalnego w standardzie

podstawowym wraz z przypadajacym na lokal mieszkalny udziatem w nierucho-
mosci wspolnej oraz praw, o ktorych mowa w § 1, na kwote (,cena podstawo-

wa’):
............. PLN netto
(stownie: ................ 00/100 ztotych )

-wartosc lokalu mieszkalnego wraz z gruntem opisanego w

§1:

PLN

- wartosc¢ udziatu we wspotwtasnosci hali garazowej z pra-
wem do korzystania z wytgczeniem innych osob z miejsca
postojowego nr .............

PLN

- wartos¢ udziatu we wspotwitasnosci hali garazowej z pra-
wem do korzystania z wytaczeniem innych osob z po-
mieszczenia pomocniczego nr .......... ,

PLN

2. (a) Inwestor oswiadcza, Ze jest podatnikiem VAT o numerze identyfikacyjnym:

584-025-03-45. Kupujacy upowaznia Inwestora do wystawiania faktur VAT bez
podpisu odbiorcy.

(b) Do ceny podstawowej nabycia lokalu zostanie doliczony podatek VAT zgod-
nie z obowigzujgcymi stawkami — ,,cena brutto”.

(c) W przypadku zmiany stawki podatku VAT, cena brutto odpowiednio ulega
zmianie w ten sposob, Ze wszystkie raty po zmianie stawki podatku VAT powin-
ny uwzgledniac zmieniong stawke podatku.

(d) Inwestor zawiadamia Kupujgcego o zmianie podatku VAT na pismie, zat3-
czajgc odpowiednio skorygowany co do kwot terminarz uiszczania rat. Kupujg-
cemu przystuguje w ciggu 14 dni od dnia doreczenia powyzszego zawiadomie-
nia prawo odstgpienia od Umowy, pod warunkiem, Ze zmiana podatku VAT
skutkuje podwyZszeniem ceny brutto okreslonej w § 1 zatacznika nr 2 do niniej-
szej umowy.

W przypadku wzrostu stawki podatku VAT, Inwestor ma prawo udzielic bonifi-
katy do ceny podstawowej nabycia lokalu w ten sposob, Ze pomimo wzrostu
stawki podatku VAT nie ulegnie zmianie cena brutto okreslona w § 1 zatacznika
nr 2 do niniejszej umowy, o czym informuje w zawiadomieniu, o ktorym mowa
w niniejszym punkcie — w takim wypadku Kupujgcemu nie przystuguje prawo
odstgpienia od Umowy ze wzgledu na zmiane stawki podatku VAT.

3. (a) Zastrzega sie, Ze cena brutto mozZe ulec zwiekszeniu, jeZeli wskaznik zmiany

cen robot budowlano-montazowych i obiektow budowlanych dla budynkow wie-



lomieszkaniowych podawany przez Gtowny Urzad Statystyczny w okresie trwa-
nia realizacji budowy, tj. ................. ulegnie zmianie powyzej +5%.

(b) Przy wzroscie wspotczynnika GUS mniejszym niz 5% lub wpfacie za catosc¢
mieszkania przez dniem wzrostu wspotczynnika GUS o 5% cena brutto nie ule-
gnie zmianie.

(c) Inwestor chcac skorzystac z powyzszego uprawnienia musi zawiadomic na pi-
smie Kupujacego. W przypadku takim Kupujgcemu przystuguje w ciggu 14 dni
od dnia doreczenia zawiadomienia prawo odstgpienia od Umowy,

2) postanowienie o tresci: Cena nabycia pfatna bedzie w ratach. Szczegotowy har-
monogram wpfat okresla zatacznik nr 2.

a)l rata — w wysokosdi ....., w terminie ..... od zawarcia niniejszej Umowy —
w razie braku wpfaty w powyzszym terminie automatycznie Zzostaje
rozwigzana umowa

b) Kolejne raty, kazda w wysokosdi ..... W terminie do dnia 10 kazdego kolejnego
miesigca

¢) Ostatnia rata — w wysokosci ..... w terminie 2 dni przed odbiorem.

d) Ewentualna rata uwzgledniajgca wspotczynnik GUS. Przy wzroscie
wspotczynnika GUS mniejszym niz 5% lub wptacie za catos¢ mieszkania przed
dniem wzrostu wspotczynnika GUS o 5% cena nie ulegnie zmianie,

wykres$lono z nowo opracowanego wzorca umowy,

3) postanowieniu o tresci: Wstepnie ustalony w umowie termin zakoriczenia budo-
wy moZe ulec zmianie. (...) Termin moZe ulec przedtuzeniu w przypadku zaist-
nienia nadzwyczajnych okolicznosci uniemoZliwiajacych planowa realizacje
inwestycji, w szczegolnosci takich jak:

- decyzje wiladz, sadow, organdw administracyjnych uniemoZliwiajgce prowa-
dzenie inwestydji lub nakazujgce jej wstrzymanie,

- Kkleski Zywiotowe, poZary, zalania itp.,

- wojna, strajki, niepokoje i zaburzenia polityczne,

- warunki atmosferyczne uniemoZliwiajgce prowadzenie inwestycji
lub opdzniajace jej realizacje,

- brak decyzji wladz, sadow, organow administracyjnych umoZliwiajgacych
rozpoczecie lub realizacje inwestycji.

W przypadku zwtoki Inwestora w gotowosci do wydania lokalu mieszkalnego,
z przyezyn innych, anizeli wymienione w §5 ust. 1, Kupujgcemu przystuguje
prawo naliczania kary umownej w wysokosci 0,02% tacznej ceny nabycia
przedmiotu umowy, okreslonej w §4, ust. 1 za kazdy dzien zwtoki, nie wiecej
jednak niz 5% umowy,

nadano nowe brzmienie, zgodnie z ktérym:

(a) 2. Powyzej ustalony w umowie termin zakoriczenia budowy moze ulec prze-
dtuzeniu w przypadku zaistnienia nadzwyczajnych okolicznosci uniemoZzli-
wiajgcych planowana realizacje inwestycji — niezaleznych i jednoczesnie nie-
zawinionych przez Inwestora:

- -pozaru, powodzi, zalania i innych klesk Zywiofowych,



- warunkow atmosferyczne uniemoZliwiajgcych prowadzenie inwestycji lub
opoZzniajgce jej realizacje;

- waojny, stanu wojennego, strajkow, niepokoi i zaburzen politycznych oraz
spotecznych,

- kryzysow i przestojow zwigzanych z dostawami energii elektrycznej.

Termin zakoriczenia budowy ulega przedfuZeniu o okres trwania przeszkody w
realizacji budowy.

3. W przypadku zwtoki Inwestora w gotowosci do wydania lokalu mieszkalnego,
Z przyczyn innych, anizeli wymienione w § 5 ust. 2, Kupujgcemu przystuguje
prawo naliczania kary umownej w wysokosci 0,02% fqcznej ceny podstawowej
nabycia lokalu, okreslonej w §4 ust, 1 za kazdy dzieri zwfoki,

4) postanowieniu o tresci: (...) W przypadku nieuzasadnionego nie zgfoszenia sie
Kupujacego celem dokonania odbioru przyjmuje sie, Ze akceptuje on wykonanie
lokalu bez zastrzeZen. W takim wypadku zostaje sporzgadzony przez Inwestora
protokdt podpisany jednostronnie i przestany na adres Kupujgcego,

nadano nowe brzmienie, zgodnie z ktérym:

W przypadku nieusprawiedlivionego rzeczywistymi i obiektywnymi przeszkodami
niestawienie sie osoby Kupujgcego, celem dokonania odbioru, lub nie odebrania
zawiadomienia o terminie odbioru wystanego na adres wskazany w umowie lub
w nastepnym pisemnym zawiadomieniu o zmianie adresu — kupujgcy, po termi-
nie wyznaczonego odbioru, ponosic bedzie koszty utrzymania lokalu okreslone w
ust. 6 -8.,

5) postanowieniu o tresci: Inwestor moze odstapic od umowy w przypadku, gdy po
stronie Kupujgcego nastgpi zwtoka ponad 1-miesieczna w uiszczeniu jakiejkol-
wiek raty w terminach podanych w § 4 ust.2 umowy(...),

nadano nowe brzmienie, zgodnie z ktérym:

Inwestor moze odstapic od umowy w przypadku, gdy po stronie Kupujgcego na-
stapi zwtoka ponad 1-miesieczna w uiszczeniu jakiejkolwiek raty, w terminach
podanych w § 2 zatacznika nr 2 do niniejszej umowy. Inwestor zobowigzany jest
wezwac Kupujgcego do uiszczenia zalegftej raty w terminie 14 dni od dnia dore-
czenia zawiadomienia pod rygorem odstapienia od umowy na zasadach okreslo-
nych w niniejszym ustepie.(...),

6) postanowienie o treSci: Kupujgcy wyraza zgode na przetwarzanie swoich danych
osobowych, w zakresie wymaganym do prawidfowego wykonania niniejszej
umowy. Kupujgcy zgadza sie na utrwalanie, przetwarzanie, opracowywanie |
zmienianie danych osobowych przez Inwestora,

wykreslono z nowo opracowanego wzorca umowy,

7) postanowieniu o tresci: Kupujgcy obowigzany jest informowac Inwestora o
kazdej zmianie swojego adresu. W przypadku nie podjecia przez Kupujgcego
korespondencji pod adresem ostatnio wskazanym Inwestorowi, korespondencje
uznaje sie za doreczong bez wzgledu na przyczyne, dla ktorej nie zostata
podjeta,



nadano nowe brzmienie, zgodnie z ktorym:

Strony sq zobowigzane informowac sie wzajemnie w formie pisemnej, o kazdej
zmianie powyzszych adresow,

8) postanowienie o tresci: Ewentualne spory powstate na tle wykonywania niniej-
szej umowy bedag rozpatrywane przez wiasciwy sad powszechny w Gdarisku,

wykres$lono z nowo opracowanego wzorcow umow.

MAJAC NA UWADZE ZEBRANY W SPRAWIE MATERIAL DOWODOWY
PREZES URZEDU ZWAZYL, CO NASTEPUJE.

Dla rozstrzygniecia sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie konkurencji i kon-
sumentow niezbedne jest uprzednie ustalenie, czy zagrozony zostat w niej interes publicz-
noprawny, bowiem bez spetnienia tego warunku Prezes Urzedu nie jest upowazniony do
realizacji zasadniczego celu ustawy, ktory, zgodnie z jej art. 1 ust 1, jest definiowany jako
okreslenie warunkdw rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie
publicznoprawnym ochrony intereséw przedsiebiorcow i konsumentow.

W ocenie Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa taki charakter posiada, bowiem wig-
Ze sie z ochrong interesu szerszej grupy konsumentow, ktorzy zostali lub mogli zostal
klientami Spétki BUDROS.

Stosownie do art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, przez
przedsiebiorce rozumie sie m.in. przedsiebiorce w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia
2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (tekst jednolity: Dz.U. z 2007r., Nr
155, poz. 1095 ze zmianami), zwanej dalej: ustawg o swobodzie dziatalnosci gospodar-
czej, stanowiacych, iz przedsiebiorca jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka orga-
nizacyjna niebedaca osobg prawng, ktérej odrebna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng —
wykonujaca we wtasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarczg (art. 4 pkt 1), a takze wspdlnicy
spotki cywilnej w zakresie wykonywanej przez nich dziatalnosci gospodarczej (art. 4 pkt 2),
natomiast odpowiednio do art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow i
art. 22! Kodeksu cywilnego za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujaca czynno-
$ci prawnej nie zwigzanej bezposrednio z jej dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa.

BUDROS dziatalno$¢ gospodarczg prowadzi jako spétka prawa handlowego (spotka
z ograniczong odpowiedzialnosciq) wpisana do KRS pod numerem 0000066734, w zwigzku
z czym jest przedsiebiorcg w rozumieniu ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej i
bez watpienia przedsiebiorcq w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow.

Aby dziatania ww. Spétki mogty zosta¢ uznane za sprzeczne z zakazem wynikajgcym
z art. 24, winny speniac tacznie nastepujace przestanki:

« ujawnia¢ sie w obrocie konsumenckim, a wiec dotyczy¢ relacji przedsiebiorca-
konsument,

« nosi¢ znamie bezprawnosci,
« naruszac zbiorowe interesy konsumentéw.

Niekwestionowana przez BUDROS okoliczno$¢ zawierania umow zatytutowanych:
Umowa przyrzeczenia przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego Nr.../J/..../11 i Umowa
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przyrzeczenia przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego Nr /T/..../11 z osobami fizycz-
nymi w celu zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych jednoznacznie potwierdza fakt spet-
nienia pierwszej z ww. przestanek.

Odnosnie drugiej przestanki, tj. bezprawnosci, rozumianej jako dziatanie sprzeczne z
przepisami prawa, podnie$¢ nalezy, iz skarzonemu przedsiebiorcy postawiony zostat zarzut
naruszenia art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, stanowigcego, iz
zakazane jest stosowanie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow, przy
czym, stosownie do tresci ust. 2 tego przepisu, przez praktyke naruszajacq zbiorowe inte-
resy konsumentow rozumie sie godzace w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy,
w szczegolnosci: 1) stosowanie postanowieri wzorcow umow, ktdre zostaty wpisane do
rejestru postanowiert wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art.
479" ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego [...].

Zakaz stosowania postanowien wpisanych do Rejestru dotyczy, co dla niniejszego
postepowania istotne, nie tylko tego przedsiebiorcy, przeciwko ktéremu zapadt wyrok w
sprawie 0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, lecz — zgodnie z art.
479" Kodeksu postepowania cywilnego — réwniez osdb trzecich, tj. innych przedsiebior-
cdw; konsekwencjg umieszczenia postanowienia umownego w powotanym Rejestrze jest
zatem to, iz od tej chwili postuzenie sie nim (lub tozsamym z nim) przez inny podmiot
wywota skutek rownoznaczny wprowadzeniu do umowy elementu bezwzglednie przez
prawo zakazanego.

Takie podejscie Prezesa Urzedu pozostaje w zgodzie z orzecznictwem Sadu Najwyz-
szego, ktéry w uchwale z dnia 13 lipca 2006r. (sygn. akt III SZP 3/06) wskazal, iz /...] sto-
sowanie postanowier wzorcow umow o tresci toZzsamej z tresciq postanowien uznanych za
niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie — Sgqdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 4797 § 2
k.p.c., moze byc¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow [...]', a w uzasadnieniu do niej, iz ,/...] praktyka narusza-
Jjagca zbiorowe interesy konsumentow art, 23a u.o.k.ik. obejmuje rowniez przypadki wpro-
wadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu wyrazow lub za-
stagpieniu jednych wyrazow innymij, jezZeli tylko wykfadnia postanowienia pozwoli
stwierdzic, 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 rozszerzajgca wyktadnia art. 23a u.o.k.ik. znajduje rowniez uzasadnienie w
dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efektywnosci

[.--]. Wobec tego, ze z powotanego wywodu Sadu Najwyzszego wynika wprost, iz nie jest
konieczna doktadna, literalna identycznos¢ klauzuli wpisanej do Rejestru i klauzuli z nig
poréwnywanej, stad za niedozwolone mogg zosta¢ uznane réwniez postanowienia umow
mieszczace sie w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru, ktorej treS¢ bedzie ustalona w
oparciu o dokonang jej wyktadnie.

W ocenie Prezesa Urzedu kwestionowane w niniejszym postepowaniu postanowienia
stosowanych przez Spdtke BUDROS wzorcow umow zatytutowanych: Umowa przyrzecze-
nia przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego Nr.../J/..../11 | Umowa przyrzeczenia prze-
niesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego Nr /T/..../11 mozna uznac za tozsame z postano-
wieniami uznanymi za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu Okregowego w War-
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szawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw, zwanego dalej SOKiK, wpisanymi do
Rejestru.

Odnoszac sie do sformutowan przywotanych w punkcie I.1 i 1.2 sentencji decyzji
nalezy wskazag, iz:

po pierwsze: Uzyte we wzorcach uméw postanowienie o tresci:

Strony ustalajg cene podstawowgq nabycia.
lokalu mieszkalnego i w standardzie podstawowym wraz z przypadajacym na lokal udzia-
fem w nieruchomosci wspolnej oraz praw, o ktorych mowa w §2 na kwote:

............. PLN netto

(sfownie: ................ 00/100 ztotych )

-wartosc lokalu mieszkalnego wraz z gruntem opi-| = | ... PLN
sanego w par. 3:

- wartos¢ poddasza I PLN
- wartos¢ udziatu we wspotwitasnosci hali garazo-| = | ... PLN

wej z prawem do Korzystania z wytgaczeniem innych
0SOb z miejsca postojowego nr .............

- wartos¢ udziatu we wspotwiasnosci hali garazo-| = | ... PLN
wej z prawem do Korzystania z wytgaczeniem innych
0S0b z pomieszczenia pomocniczego nr .......... ,

Zmiana wielkosci udziatow w nieruchomosci wspoinej w stosunku do wynikajacych
Z aktualnej dokumentacji oraz ostateczna powierzchnia dziatki przynaleznej do bu-
dynku ,w ktorym bedzie sie znajdowat lokal nie wptywa na zmiane wyzej wstepnie
okreslonej ceny lokalu,

i postanowienie o tresci:

Cena nabycia pfatna bedzie w ratach. Szczegotowy harmonogram wpfat okresla za-
facznik nr 2.

e)l rata — w wysokosci ....., w terminie .... od zawarcia niniejszej Umowy — w
razie braku wpfaty w powyzszym terminie automatycznie zostaje rozwigzana
umowa

f) Kolejne raty, kazda w wysokosci ..... W terminie do dnia 10 kazdego kolejnego
miesigca

g) Ostatnia rata — w wysokosci .... w terminie 2 dni przed odbiorem.

h) Ewentualna rata uwzgledniajgca wspotczynnik GUS. Przy  wzroscie
wspotczynnika GUS mniejszym niz 5% lub wpftacie za catos¢ mieszkania przed
dniem wzrostu wspotczynnika GUS o 5% cena nie ulegnie zmianie,

mogq zosta¢ uznane za tozsame z klauzulg wpisang do Rejestru po pozycjg 1383 o tresci:
Wstepna promocyjna cena lokalu oraz innych elementow wymienionych w par. 1 ust. 1
wraz z udziatem w gruncie, ustalona na poziomie cen z dnia 25.03.2005 r., wynosi .... zto-
tych brutto, stownie .... zfote brutto. Cena zawiera stawki podatku VAT obowigzujgce w
dniu podpisania umowy — 7 % od sprzedazy mieszkar oraz 22 % od sprzedaZy stanowisk
postojowych. W uzasadnieniu wyroku z dnia 5 grudnia 2006 r., sygn. akt XVII AmC

126/05,

na podstawie ktdrego przywotane postanowienie zostato uznane za niedozwolone

SOKiK wskazat, ze przedsiebiorca (...) powinien w sposob jednoznaczny okresli¢ cene
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sprzedawanego lokalu mieszkalnego. Postugiwanie sie przez pozwanego okresleniem
,wstepna promocyjna cena lokalu” moze wprowadzi¢ konsumenta w bfad odnosnie obcig-
zen zwigzanych z zakupem lokalu. Cena zakupu lokalu powinna byc okreslona w sposob
moZliwie jednoznaczny, a wszelkie odstepstwa od tej zasady winny byc¢ wyczerpujaco uza-
sadnione. W takim stanie rzeczy przedmiotowy zapis Umowy jako sprzeczny z dobrymi
obyczajami i razgco naruszajgcy interes konsumenta jest, zdaniem Sgdu, niedozwolonym
postanowieniem umownym w rozumieniu art. 385" 1 kc. W postanowieniu zamieszczonym
przez BUDROS w uzywanych wzorcach umownych okreslit cene lokalu uzywajac sformu-
towania cena podstawowa nabycia lokalu mieszkalnego w standardzie podstawowym wraz
z przypadajacym na lokal udziatem w nieruchomosci wspdlnej oraz praw, o ktdrych mowa
w § 2 ust. 2 wzorca i wskazat jg w kwocie netto lub tez jako wstepnie okreslong cene lo-
kalu.

po wtadre: Uzyte we wzorcach sformutowanie: Do ceny nabycia zostanie doliczony poda-
tek VAT zgodnie z obowigzujgcymi stawkami. W przypadku zmiany stawki podatku VAT,
cena brutto odpowiednio ulegnie zmianie. (...) moze by¢ uznane za tozsame z klauzulg
wpisang do Rejestru na podstawie wyroku SOKIK z dnia 18 maja 2005 r., sygn. akt XVII
AmC 86/03, pod numerem 885 o tresci: Do ceny zostanie doliczony podatek VAT zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami. Na dzieni podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal
mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki
podatku VAT nastapi odpowiednia zmiana ceny i z klauzulg wpisang do Rejestru na pod-
stawie wyroku SOKIK z dnia 5 grudnia 2006 r., sygn. akt XVII Amc 126/05, pod humerem
1386 o tresci: Strony oswiadczajg, Ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy
uwzglednia obecnie obowigzujgce stawki podatku VAT od sprzedaZy lokali, wobec czego
gdyby stawki te ulegty zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie
do zmiany stawek podatku VAT. Ponadto, w przypadku wprowadzenia lub zmian stawek
innych podatkow lub danin publicznoprawnych o charakterze cenotworczym, a zwigzanych
Z budownictwem, ewentualny wzrost ceny z tego tytutu pokryje Nabywca.

Zgodnie z powszechnie przyjetym stanowiskiem doktryny (vide: E. tetowska Ustawa
0 ochronie niektorych praw konsumentow. Komentarz, CH BECK 2000, s. 108) i judykatu-
ry, w kazdym przypadku zmiany ceny konsumentowi powinno przystugiwac z tego tytutu
uprawnienie do odstawienia od umowy bez koniecznosci ponoszenia z tego tytutu jakich-
kolwiek dodatkowych obcigzen. Postanowienia takie zostaty ponadto ocenione w sposdb
jednoznaczny przez orzecznictwo SOKIK jako klauzule abuzywne w rozumieniu art. 385°
pkt 20 k.c.

Jak podnidst Sad w uzasadnieniu wyroku z dnia 18 maja 2005 r., sygn. akt XVII AmC
86/03, (...) klauzula narusza art. 385" § 1 k.c. i art. 385 pkt 20 k.c., gdy? przewidujgc
moZliwosc podniesienia ceny pozwany nie przewidziat moZliwosci odstapienia od umowy
przez konsumenta. Zdaniem Sgdu wzrost stawki podatku stanowi wprawdzie zdarzenie
niezalezne od stron, jednak podatek VAT stanowi element ceny. Wzrost stawki podatku
Jjest zatem wzrostem ceny i konsument musi mie¢ bezwzglednie zapewnione, stosownie do
art. 385° pkt 20 k.c., prawo do odstapienia od umowy.

W uzasadnieniu wyroku z dnia z dnia 5 grudnia 2006 r., sygn. akt XVII Amc 126/05, SO-
KIK stwierdzit, ze (...) pozwany ma prawo do zastrzeZzenia w umowie, Ze obcigZenie fiskal-
ne z tytutu wzrostu stawki podatku VAT na sprzedaz lokali mieszkalnych ponosit bedzie
nabywca. Zgodnie jednak z powszechnie przyjetym stanowiskiem doktryny i orzecznictwa,
w kazdym przypadku zmiany ceny, konsumentowi przystugiwac powinno uprawnienie do
odstapienia od umowy bez koniecznosci ponoszenia z tego tytutu dodatkowych obciazer.
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W stosowanych przez BUDROS wzorcach uméw przewidziano mozliwos$¢ podniesienia ceny
przedmiotu sprzedazy wskutek wzrostu stawki VAT na ustugi budowlane, jednakze nie
ustanowiono prawa odstgpienia przez nabywce nieruchomosci od umowy w wypadku, gdy
nie akceptuje on tej zmiany, bez ponoszenia negatywnych dla niego konsekwencji. Zatem
postanowienie moze by¢ uznane za tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru pod nu-
merami 885 i 1386.

po trzecie: Uzyte we wzorcach umow sformutowanie: Zastrzega sie, ze cena sprzedazy
moze ulec zwiekszeniu, jezeli wskaznik zmiany cen robot budowlano-montazowych i obiek-
tow budowlanych dla budynkow wielomieszkaniowych podawany przez Gtowny Urzad Sta-
tystyczny w okresie trwania realizacji budowy, t.j. od wrzesnia 2010r. do listopada 2011r.
ulegnie zmianie powyzej +5%. Przy wzroscie wspotczynnika GUS mniejszym niz 5% cena
nie ulegnie zmianie. Wspofczynnik zostanie zastosowany po przekroczeniu progu 5% i na-
liczony od wartosci nie zaptaconych rat moze byC uznane za tozsame z klauzulg wpisang
do Rejestru pod nhumerem 1385 na podstawie wyroku z dnia 5 grudnia 2006 r., sygn. akt
XVII Amc 126/05, o brzmieniu: Po wpftaceniu przez Nabywce wszystkich rat wynikajacych
z harmonogramu, a takZze po wykonaniu inwentaryzacji powykonawczej, EDBUD dokona
korekty ceny wymienionej w ust. 1, a nastepnie jg zwaloryzuje. Waloryzacja dokonana
bedzie z zastosowaniem publikowanych przez GUS wskaznikow zmiany cen (publikacja
GUS pt. ,Ceny robot budowlano- montazowych i obiektow budowlanych”, tablica 2
,Wskazniki cen niektorych budynkow i budowli” symbol PKOB 112, Budynki o dwodch
mieszkaniach wielomieszkaniowe) w stosunku do poziomu cen okreslonego w ust. i i
uwzgledniac bedzie terminy i wielkos¢ dokonanych wpfat. Wpfaty podlegajq waloryzacji do
dnia faktycznej zaptaty. Waloryzacjia bedzie uwzgledniona w rozliczeniu koricowym, jezeli
wzrost skorygowanej ceny przekroczy 1% jej wartosci wyjsciowej. W uzasadnieniu przy-
wotanego wyzej wyroku SOKIK stwierdzit, ze przedmiotowy zapis umowy powinien zostac
wyeliminowany z obrotu prawnego (...) gdyz przewiduje uprawnienie pozwanego do pod-
wyzszenia ceny oferowanego mieszkania bez jednoczesnego przyznania konsumentowi
prawa do odstgpienia od umowy. W ocenie Sqdu na mocy tego zapisu pozwany moze
podwyzszy¢ cene sprzedawanego mieszkania w sposob znaczacy (Umowa nie przewiduje
ograniczenia wysokosci podwyzki), a konsument nie ma w tym przypadku zagwarantowa-
nej moZliwosci odstapienia od umowy. Sad zwazyt w tym przypadku okolicznosc, ze umo-
wy dotyczace lokali mieszkalnych, z uwagi na wartos¢ przedmiotu Swiadczenia, powinny,
w sposob moZliwie jednoznaczny, okreslac cene sprzedazy. Dla konsumenta nawet Kilku-
procentowa podwyzka ceny mieszkania, przy stosunkowo duzej jego wartosci, moze spo-
wodowac, Ze nie bedzie on w stanie nabyc¢ oferowanego mieszkania. Zatem w ocenie Sadu
przedmiotowy zapis powinien zostac wyeliminowany z obrotu prawnego, gdyz ksztattuje
prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco narusza-
Jjac interesy konsumenta. Nadto, zdaniem Sadu w analizowanej sprawie nie moze znalez¢
zastosowania przepis art. 385' 1 zdanie drugie k¢, gdyz cena oferowanych lokali mieszkal-
nych nie zostata sformutowana w sposob jednoznaczny.

W wyroku z dnia 27 lipca 2009 r. (sygn. akt XVII Amc 335/09) Sad Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne, ktére zostato wpisane pod
poz. 1884 do Rejestru, o tresci: Strony ustalajg, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu "o
wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyjnych" GUS (wskaznik wyliczany miesigc do mie-
sigca, z wytaczeniem sytuacji, gdy stawka wskaznika jest ujemna), poczawszy od dnia za-
warcia Aneksu. W przypadku, gdy w analogicznym okresie "wskazZnik cen produkcji bu-
dowlano-montazowej" GUS bedzie wyZszy niz "wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyj-
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nych", wowczas cena zostanie zwaloryzowana wedftug "wskaznika cen produkcji budowla-
no-montazowej" GUS. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie, wedfug
zasad okreslonych w niniejszym ustepie, nie dtuzej niz do terminu wskazanego w par. 3
n/n Aneksu. Kwote waloryzacji, obliczong wedtug powyzszych zasad Kupujacy zobowigzuje
sie wpfacic w terminie wymagalnosci ostatniej czesci ceny, nie pozniej niz przed odbiorem
lokalu. Sprzedajgcy pozostawi Kupujgcemu wyliczenie waloryzacji wraz z zawiadomieniem
0 moZliwosci odbioru lokalu.

O ile w stosowanych przez BUDROS wzorcach uméw przewidziano mozliwo$¢ podniesienia
ceny przedmiotu sprzedazy wskutek wzrostu wskaznika zmiany cen robot budowlano-
montazowych i obiektéw budowlanych dla budynkéw wielomieszkaniowych podawanego
przez Gtowny Urzad Statystyczny w okresie trwania realizacji budowy, t.j. od wrze$nia
2010 r. do listopada 2011 r., o tyle nie ustanowiono prawa odstgpienia od umowy przez
nabywce nieruchomosci w wypadku braku akceptacji tej zmiany, bez negatywnych dla
niego konsekwencji. Postanowienie to moze zosta¢ uznane sg tozsame z klauzulami wpi-
sanymi do Rejestru pod numerami 1385 i 1884.

po czwarte: Uzyte we wzorcach sformutowanie: Cena nabycia pfatna bedzie w ratach.
Szczegotowy harmonogram wpfat okresla zatacznik nr 2.

a) I rata — w wysokosci ...., w terminie ..... od zawarcia niniejszej Umowy — w razie
braku wpftaty w powyzszym terminie automatycznie zostaje rozwigzana umowa (...),

moze by¢ uznane za wywotujace identyczne skutki prawne, jak klauzula wpisana do Reje-
stru pod numerem 1375 na podstawie wyroku SOKIiK z dnia 28 stycznia 2008r., sygn. akt
XVII AmC 109/07, o treSci: Stronie sprzedajacej przystuguje prawo do wypowiedzenia ni-
niejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedtug
wyboru Strony sprzedajgcej, jezeli Strona kupujgca bedzie zalegata z zaptatg chociazby
jednej raty (czesci) ceny sprzedaZy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie
dokona odpowiedniej ptatnosci wraz z naleZznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia
wymagalnosci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy. W uzasadnieniu przywotanego wy-
roku SOKIK wskazat, ze postanowienie to ksztattuje prawa i obowigzki strony kupujacej
w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumentéw z uwa-
gi, na ustanowienie prawo sprzedajgcego do wypowiedzenia umowy bez uprzedniego wy-
znaczenia prawa stronie kupujacej do wykonania cigzacego na niej obowigzku zaptaty na-
leznosci. Zdaniem Sadu, niewyznaczenie dodatkowego terminu spetnienia Swiadczenia
przez konsumenta stanowi naruszenie klauzuli generalnej wskazanej w art. 385' k.c.,
a zatem postanowienie to moze zosta¢ uznane za tozsame z klauzula wpisang do Rejestru
pod numerem 1375.

Odnoszac sie do tresci postanowienia przywotanego w punkcie 1.3 sentencji decyzji
nalezy wskazac, iz:

po pierwsze: Uzyte w ww. postanowieniu sformutowanie: Wstepnie ustalony w umowie
termin zakoriczenia budowy moZe ulec zmianie. (...) Termin moze ulec przedtuzeniu
w przypadku zaistnienia nadzwyczajnych okolicznosci uniemoZliwiajacych planowq realiza-
cje inwestycji, w szczegolnosci takich jak:

- decyzje wiladz, sadow, organow administracyjnych uniemoZliwiajgce prowa-

dzenie inwestycji lub nakazujgce jej wstrzymanie,
- kleski Zywiotowe, poZary, zalania itp.,
- wojna, strajki, niepokoje i zaburzenia polityczne,
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- warunki atmosferyczne uniemoZliwiajgce prowadzenie inwestycji lub opdz-
niajgce jej realizacje,
- brak decyzji wladz, sqdow, organow administracyjnych umoZzliwiajacych roz-
poczecie lub realizacje inwestycji,
moze by¢ uznane za tozsame z klauzulg wpisana do rejestru pod numerem 921 na pod-
stawie wyroku SOKiK z dnia 17 sierpnia 2006 r., sygn. akt XVII AmC 100/05, o tresci:
Fronton zastrzega sobie prawo do zmian terminu zakoriczenia inwestycji, wynikajacych
Z przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegolnosci sity wyZzszej, przy czym zobowig-
zany jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem
i wskazaniem nowego terminu. Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakori-
czenia inwestycji wynikajacych z przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegolnosci:
a. sily wyzszej, b. dziatan organow administracyjnych, c. dziatan nabywcy, przy czym zo-
bowigzany jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyja-
Snieniem | wskazaniem nowego terminu. Porownanie postanowienia kwestionowanego
przez Prezesa Urzedu i wpisanego do Rejestru, pozwala na stwierdzenie iz, niezaleznie od
roznic w zakresie uzytych wyrazéw i sformutowan, ma ono dla kontrahenta dewelopera
konsekwencje analogiczne, skutkuje bowiem przyznaniem sobie przez BUDROS prawa do
jednostronnej zmiany tresci zawieranej umowy w zakresie terminu przekazania kupujace-
mu przedmiotu tej umowy.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, iz przestanki wytaczenia tej odpowiedzialnosci w kwestiono-
wanych przez Prezesa Urzedu wzorcach umownych, podobnie jak te w wymienionym po-
wyzej postanowieniu uznanym za niedozwolone sg jednakowo nieprecyzyjne i niedookre-
$lone, umozliwiajac uchylenie sie przedsiebiorcy od odpowiedzialnosci wobec swojego kon-
trahenta, takze wowczas, gdy spdznienie w wykonaniu umowy jest przez niego zawinione.
Podkresli¢ nalezy, iz porownywane klauzule mowig jedynie bardzo ogdlnie o przyczynach
wydtuzenia terminu wykonania umowy, a wskazane w postanowieniu wyliczenie takich
okolicznosci jest otwarte i ma jedynie przyktadowy charakter, o czym $wiadczy uzyte sfor-
mutowanie (...) w szczegolnosci takich jak: (...). Ponadto kwestionowane postanowienie w
istocie wytacza odpowiedzialnoS¢ przedsiebiorcy wzgledem konsumenta za niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Dotyczy to sytuacji, gdy niewykonanie lub niena-
lezyte wykonanie umowy nastepuje wprawdzie z przyczyn niezaleznych, ale zawinionych
przez pozwanego (np. brak decyzji wtadz, saddw, organdw administracyjnych umozliwia-
jacych rozpoczecie lub realizacje inwestycji na skutek uchybien wykonawcy, opdznienie
wydania zezwolenia na budowe z przyczyn zawinionych przez wnioskodawce, btedéw
projektu sporzadzonego przez osoby trzecie, koniecznos¢ przerwania robdt na skutek mro-
zow

z powodu nieosiggniecia planowanego stadium realizacji itp.), a zatem postanowienie to
PO HABHES SRS AP Z G AIRUAH P RRIRNB ARSI B BTN LB Phwvestora
w gotowosci do wydania lokalu mieszkalnego, z przyczyn innych, anizeli wymienione w § 5
ust, 1, Kupujacemu przystuguje prawo naliczania kary umownej w wysokosci 0,02% facz-
nej ceny nabycia przedmiotu umowy, okreslonej w §4, ust. 1 za kaZdy dzieri zwtoki, nie
wiecej jednak niz 5% umowy, moze by¢ uznane za tozsame z klauzulami wpisanymi do
Rejestru pod numerami 156, 1201, 1202 i 1644.

Wyrokiem Sadu z dnia 16 kwietnia 2007r., sygn. akt XVII Amc 43/06, za niedozwolone
zostato uznane postanowienie umowne o tresci: W przypadku zwtoki w wydaniu kupujg-
cemu lokalu z winy sprzedajgcego, sprzedajacy zapfaci kupujgcemu kare umowng w wy-
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sokosci rownej odsetkom ustawowym za kazdy dzieri zwtoki nie wiecej jednak niz kwote
stanowigcq 10% ceny okreslonej w par. 5 niniejszej umowy, a takze, w tym samym orze-
czeniu postanowienie o tresci: suma odsetek i kar umownych naliczonych miedzy stronami
nie moze przekroczyc¢ 10% catkowitej ceny okreslonej w par. 5 niniejszej umowy - klauzu-
le 1201 i 1202.

Na mocy wyroku SOKIiK z dnia 24 marca 2009r. (sygn. akt XVII Amc 323/08), wpisano do
Rejestru niedozwolone postanowienie umowne, o nastepujacej tresci: W przypadku zwtoki
w wybudowaniu lokalu mieszkalnego bedgacego przedmiotem umowy, Kupujgcemu przy-
stuguje prawo do naliczenia kar umownych w wysokosci 0,1% ceny o ktorej mowa w § 3
ust, 1 za kazdy tydzieri opdznienia, jednak nie wiecej niz 5% - klauzula 1644.

Wyrokiem wydanym w dniu 9 wrzes$nia 2004r., (sygn. akt XVII AmC 12/04 Sad uznat za
niedozwolone postanowienie umowne o tresci: Kara umowna nalezna nabywcy w okolicz-
nosciach wymienionych w ust. 1 wynosi 0,1 % kwoty wptaconej przez nabywce za kazdy
dzieri opdznienia przekraczajacy 60 dni, nie wiecej jednak niz 10% tej kwoty - klauzula
156.

Porownywane postanowienia nie zachowujg wprawdzie identycznego brzmienia, jednakze
analiza ich tresci prowadzi do wniosku, iz wywotujg one identyczne konsekwencje dla kon-
sumenta. Wymienione zastrzezenia umowne skutkujg bowiem ograniczeniem badz wylta-
czeniem odpowiedzialnoSci dewelopera za niewykonanie zobowigzania w okreSlonym
w umowie terminie, dajac kontrahentowi konsumenta mozliwo$¢ ograniczenia swojej od-
powiedzialnosci do Scisle okreslonej wysokosci kary umownej z tytutu opdznienia w wyko-
naniu swojego zobowigzania w postaci przekazania wybudowanego lokalu mieszkalnego
niezaleznie od okresu pozostawienia w zwitoce. Prezes Urzedu w Zaden sposob nie podwa-
za faktu, iz kara umowna jest Srodkiem prawnie dopuszczalnym, mozliwym do stosowania
w umowach konsumenckich, wskazuje jednakze i podnosi, iz w analizowanych wzorcach
umowy, kwestionowany zapis, w przypadku zaistnienia dtuzszej zwtoki w wykonaniu nale-
zytego zobowigzania, w istocie uwalnia dewelopera od odpowiedzialnosci za nieterminowe
wykonanie zobowigzania. Ptacac kare umowng za kazdy dzien zwtoki, maksymalnie do 5%
wartosci umowy, po przekroczeniu liczby dni, w ktérych kara osiggnie 5% wartosci umo-
wy, BUDROS praktycznie zwolniony jest z odpowiedzialnosci za dalsze zawinione przedtu-
Zenie terminu wydania lokalu, nie ponoszac zadnej odpowiedzialnosci za ewentualne szko-
dy poniesione przez konsumenta, zwigzane z brakiem mozliwosci zamieszkania w zakupio-
nym lokalu, jak tez nie bedzie miat zadnego interesu i motywacji, w jak najszybszym
ukonczeniu juz opdznionych robét i oddaniu lokalu. Tak wiec, w tak sformutowanym zapi-
sie kara umowna, spetnia funkcje znaczaco ograniczajacq odpowiedzialno$¢ kontrahenta
wzgledem drugiej strony umowy. Zapis taki jest wyrazem nierzetelnego i lekcewazgcego
traktowania konsumenta, ktdry narazony jest - ze wzgledu na nieuzasadnione ogranicze-
nie odpowiedzialnosci dewelopera - na nieterminowe wykonanie zobowigzania i na dowol-
ne traktowanie ustalonego terminu wydania przedmiotowego lokalu. Tak wiec, poréwny-
wane powyzej postanowienia, pomimo réznic w tresciach majg tozsamy charakter i skutek
ich stosowania jest doktadnie taki sam.

Odnoszac sie do tresci postanowienia przywotanego w punkcie 1.4 sentencji decyzji
o tresci: (...) W przypadku nieuzasadnionego nie zgtoszenia sie Kupujgcego celem doko-
nania odbioru przyjmuje sie, Ze akceptuje on wykonanie lokalu bez zastrzezen. W takim
wypadku zostaje sporzadzony przez Inwestora protokot podpisany jednostronnie i przesta-
ny na adres Kupujgcego nalezy wskazaé, iz przewiduje ono, ze w razie nieuzasadnionego
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nie zgtoszenia sie konsumenta w wyznaczonym terminie w celu odbioru lokalu deweloper
bedzie uprawniony do jednostronnego jej odbioru i stwierdzenia, ze konsument akceptuje
wykonanie lokalu bez zastrzezen. W takiej sytuacji Inwestor zastrzega sobie prawo spo-
rzadzenia protokotu jednostronnie podpisanego, ktdry jest traktowany jako protokdt od-
bioru lokalu przez obie strony. W ocenie Prezesa UOKIK formutowanie tego typu postano-
wien daje deweloperowi zbyt daleko idace uprawnienia do dokonywania interpretacii
umowy. Dodatkowo podczas jednostronnego odbioru lokalu przez dewelopera jest on
uprawniony do uznania, ze dany lokal jest zgodny z umowa. Tak sformutowane postano-
wienie wypetnia dyspozycje art. 3853 pkt 9 k.c., gdyz przyznaje kontrahentowi konsumen-
ta - w tym przypadku deweloperowi - uprawnienie do dokonywania wigzgcej interpretacji
umowy. Tak orzekt SOKIK w wyroku z dnia 22 listopada 2004 r., sygn. akt XVII Amc
55/03, i uznat za niedozwolone postanowienia wpisane do Rejestru pod numerami 364 i
365 o tresci:
W razie niestawiennictwa Kupujgcego w wyznaczonym terminie przekazania, sprzedajgcy
dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne z wykonaniem
przez Sprzedajgcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalaja, Ze w takim przypad-
ku Sprzedajgcy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury oraz W sytuacji
okreslonej w art, 6 tego paragrafu jednostronny protokot sporzadzony przez Sprzedajgce-
go zastepuje protokot odbioru. Takie samo stanowisko zostato zawarte rowniez w wyroku
SOKiK z dnia 15 kwietnia 2008 r., sygn. akt XVII Amc 276/08, na podstawie ktdrego
uznano, ze niedozwolonym jest postanowienie wpisane do Rejestru pod numerem 1782
0 brzmieniu: Za dzieri wykonania umowy przez Inwestora w zakresie wybudowania lokalu
uwaza sie dzieri wyznaczony na termin odbioru w zgfoszeniu o gotowosci do odbioru.
Z chwilg sporzadzenia protokotu odbioru przyjmuje sie, Ze Kupujgcy dokonat odbioru,
a Inwestor wypetnit swoje zobowigzanie bedgce przedmiotem niniejszej umowy. Sporzg-
dzenie protokofu odbioru z uwagami nie uchybia wykonaniu zobowigzania z niniejszej
umowy. Tak wiec, poréwnywane powyzej postanowienia, pomimo rdznic w tresciach mogq
zosta¢ uznane za tozsame.

Odnoszac sie do tresci postanowienia przywotanego w punkcie 1.5 sentencji decyzji
o tresci: Inwestor mozZe odstapic od umowy w przypadku, gdy po stronie Kupujacego na-
stapi zwtoka ponad 1-miesieczna w uiszczeniu jakiejkolwiek raty w terminach podanych
w § 4 ust.2 umowy, nalezy wskazac¢, iz moze by¢ ono uznane za wywotujace identyczne
skutki prawne, jak klauzula wpisana do Rejestru na podstawie wyroku SOKIK z dnia 28
stycznia 2008 r., sygn. akt XVII AmC 109/07, pod numerem 1375 o tresci: Stronie sprze-
dajgcej przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej umowy ze skutkiem natychmia-
stowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedtug wyboru Strony sprzedajgcej, jezeli Stro-
na kupujgca bedzie zalegata z zaptatq chociazby jednej raty (czesci) ceny sprzedaZy lub
Jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona odpowiedniej pfatnosci wraz
z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia wymagalnosci, okreslonego w par. 3 ni-
niejszej umowy. W uzasadnieniu przywotanego wyroku Sad wskazat, ze postanowienie to
ksztattuje prawa i obowigzki strony kupujacej w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami
i razaco narusza interesy konsumentéw z uwagi, na ustanowienie prawo sprzedajacego do
wypowiedzenia umowy bez uprzedniego wyznaczenia prawa stronie kupujacej do wykona-
nia cigzacego na niej obowigzku zaptaty naleznosci. Zdaniem Sadu, niewyznaczenie do-
datkowego terminu spetnienia Swiadczenia przez konsumenta stanowi naruszenie klauzuli
generalnej wskazanej w art. 385! k.c. Tak wiec, poréwnywane powyzej postanowienia,
pomimo réznic w treSciach mogg zosta¢ uznane za tozsame.
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Odnoszac sie do tresci postanowienia przywotanego w punkcie 1.6 sentencji decyzji
o tresci: Kupujacy wyraza zgode na przetwarzanie swoich danych osobowych, w zakresie
wymaganym do prawidfowego wykonania niniejszej umowy. Kupujgcy zgadza sie na
utrwalanie, przetwarzanie, opracowywanie i zmienianie danych osobowych przez Inwesto-
ra, nalezy wskazac, iz moze by¢ ono uznane za tozsame z postanowieniem wpisanym do
Rejestru na mocy wyroku SOKIK z dnia 15 lutego 2006 r., sygn. akt XVII Amc 30/05, pod
numerem 1181 o tresci: Wyrazam zgode na wprowadzenie do bazy danych i przetwarza-
nie moich danych osobowych obecnie i w przysztosci przez ,,FF” (zgodnie z ustawg z dnia
29 sierpnia 1997 r. o Ochronie Danych Osobowych) w zakresie wynikajacym z niezbed-
nych czynnosci kontrolnych z tytutu ubiegania sie oraz otrzymania poZyczki. W uzasadnie-
niu przywotanego wyroku SOKIiK stwierdzit, iz wyraZenie zgody na przetworzenie danych
osobowych konsumenta jest jego decyzjg autonomiczng i zalezy tylko od jego woli. Za-
mieszczenie we wzorcu jednoznacznej deklaracji (,,wyrazam zgode”) pozbawia konsumen-
ta swobody podjecia decyzji. Tak wiec, porébwnywane powyzej postanowienia, pomimo
roznic w tresciach mogq zostac¢ uznane za tozsame.

Odnoszac sie do tresci postanowienia przywotanego w punkcie 1.7 sentencji decyzji
o tresci: Kupujgcy obowigzany jest informowac Inwestora o kazdej zmianie swojego adre-
su. W przypadku nie podjecia przez Kupujgcego korespondencji pod adresem ostatnio
wskazanym Inwestorowi, korespondencje uznaje sie za doreczong bez wzgledu na przy-
czyne, dla ktorej nie zostata podjeta nalezy wskazac, iz moze by¢ ono uznane za tozsame
z postanowieniem wpisanym do Rejestru pod numerem 918 na podstawie wyroku SOKiK
z dnia 17 sierpnia 2006 r., sygn. akt XVII AmC 100/05, o tresci: Strony zobowigzane sq
powiadomic o zmianie swego adresu. W przypadku braku takiego powiadomienia, pisma
kierowane sq przez Strony na adresy wskazane w niniejszej umowie. W przypadku nie
podjecia przez Kupujgcego korespondencji pod adresem ostatnio wskazanym Inwestorowi,
pismo uznaje sie za doreczone niezaleznie od przyczyny, dla ktorej nie zostato podjete
(-..). Uzasadniajac przywotany wyrok SOKIK stwierdzit m.in., iz uznany za niedozwolony
zapis umowny ksztaftuje sytuacje konsumenta niekorzystnie w porownaniu z sytuacjg po-
zwanego, naktadajac na konsumenta bardzo rygorystyczne skutki w zakresie odbierania
korespondencji pozwanego analogicznie jak przepisy kpc w odniesieniu do korespondencji
sgdowej. Instytucja doreczenia zastepczego naleZy do prawa procesowego i negatywnie
nalezy ocenic probe jej adaptowania do obrotu gospodarczego, zwtaszcza, gdy jedng ze
stron umowy jest konsument oraz majgc na uwadze art. 61 k¢, zgodnie z ktorym oswiad-
czenie woli, ktdre ma byc ztoZone innej osobie, jest ztozone z chwilg, gdy doszto do niej w
taki sposob, Zze mogta zapoznac sie z jego tresciq. Podkreslic naleZy, iz instytucja dorecze-
nia zastepczego nie jest gwarantem dojscia do konsumenta oswiadczenia woli pozwanego
w w/w sposob. [...] Postanowienie [to] [...] moZe prowadzi¢ do sytuacji, gdy konsument
pozbawiony moZliwosci rzeczywistego zapoznania sie z oswiadczeniem woli pozwanego
narazony bedzie na jego skutki prawne. Takie uksztattowanie obowigzkow konsumenta
razgco narusza jego interesy i jest sprzeczne z dobrymi obyczajami.

Analiza tresci postanowien ww. wzorcow przeprowadzona w konteksScie powotanej wyzej
klauzuli wpisanej do Rejestru pozwala na stwierdzenie, iz kwestionowane przez Prezesa
Urzedu zapisy nie tylko dajg deweloperowi mozliwoS¢ uznania nieodebrania w terminie
listu przez kupujacego za jego doreczenie, ale i uwzglednia identyczng do okreslonej w
tych klauzulach instytucje domniemania ztozenia skutecznego os$wiadczenia woli uzalez-
nionego jedynie od jego wystania pod adres wskazany, przez co skutek stosowania tego
zapisu moze by¢ uznany za taki sam, jak tg, ktdrg umieszczono w Rejestrze pod numerem
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918, a to przesadza — mimo odmiennosci wynikajacej z uzytych wyrazéw, sformutowan i
szyku zdan — o ich tozsamosci.

Odnoszac sie do tresci postanowienia przywotanego w punkcie 1.8 sentencji decyzji
o tresci: Ewentualne spory powstate na tle wykonywania niniejszej umowy beda rozpatry-
wane przez wiasciwy sqd powszechny w Gdarisku, nalezy wskazac, iz moze by¢ ono uzna-
ne za tozsame z postanowieniem wpisanym do Rejestru na podstawie wyroku z dnia
12 stycznia 2005 r., sygn. akt XVII Amc 13/04, pod numerem 397 o tresci: Wszelkie spory
rozstrzygac bedzie Sad dla M. Katowic. W przywotanym wyroku Sad uznat, ze skoro prze-
pis art. 385> § 23 k.c. uznaje narzucenie rozpoznania sprawy przez sad, ktdry wedle usta-
Wy nie jest miejscowo wiasciwy, to narzucenie we wzorcu umownym jako sadu wytacznie
wihasciwego sadu siedziby pozwanego jest klauzulg abuzywng. Moze bowiem zdarzy¢ sie,
ze pozwany przedsiebiorca bedzie dochodzi¢ roszczen powstatych, ogdlnie méwiac, z rozli-
czen z umowy i w tym celu przetamujac wtasciwos$¢ ogolng sadu miejsca zamieszkania
konsumenta wynikajg z art. 27 § 1 k.p.c. skieruje swojg sprawe do miasta, w ktérym ma
siedzibe. Powodowa¢ to moze dla konsumenta ucigzliwos¢ w postaci dojazdéw do sadu
w miescie, w ktérym konsument nie ma miejsca zamieszkania. Ta wiasnie ucigzliwos¢ jest
istota klauzuli abuzywnej okreslonej w art. 385 § 23 k.c. Tak wiec, poréwnywane powy-
zej postanowienia, pomimo roznic w tresciach mogq miec tozsamy charakter i skutek sto-
sowania.

Majac na wzgledzie powyzsze, za uprawdopodobnione nalezy przyjaé, iz kwestiono-
wane postanowienia umowne zawarte we wzorcach umow stosowanych przez BUDROS
zatytutowanych: : Umowa przyrzeczenia przeniesienia witasnosci lokalu mieszkalnego
Nr../J/../11 | Umowa przyrzeczenia przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego
Nr /T/.../11 mieszczg sie w hipotezach odpowiednich klauzul wpisanych do Rejestru,
przez co wypetniajg drugg z przestanek niezbednych do uprawdopodobnienia naruszenia
przez skarzonego przedsiebiorce zakazu, o ktdrym mowa w art. 24 ustawy o ochronie kon-
kurencji i konsumentdw.

Za spetniong nalezy uznac takze trzecig przestanke, bowiem naruszenie zbiorowych
intereséw konsumentéw ma miejsce wtedy, gdy dziatanie przedsiebiorcy godzi w interesy
konsumentow jako zbiorowosci, to jest w sytuacji, gdy skierowane jest nie tylko do wyod-
rebnionej indywidualnie grupy konsumentdw, lecz szerszego nieograniczonego liczbowo
kregu oséb, do ktdérych dotarta i dotrze¢ moze oferta przedsiebiorcy, a w rozpatrywanej
sprawie wymieniony warunek jest spetniony — oferta ustug deweloperskich zawierajaca
niedozwolone klauzule adresowana jest bowiem przez BUDROS nie do $cisle zindywiduali-
zowanego konkretnego konsumenta, lecz do z gory nieokreslonej, niemozliwej do zidenty-
fikowania liczby konsumentéw, ktorych sytuacja jest identyczna i wspdina.

W tym stanie rzeczy stwierdza sie, iz wszystkie wskazane wczesniej przestanki, wyni-
kajace z art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, zostaty uprawdopodobnio-
ne.

Stosownie do art. 28 ust. 1 ww. ustawy, jezeli w toku postepowania w sprawie prak-
tyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie uprawdopodobnione — na
podstawie okolicznosci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu, o ktérym mowa
w art. 100 ust. 1, lub innych informacji bedacych podstawg wszczecia postepowania — ze
przedsiebiorca stosuje praktyke, o ktorej mowa w art. 24, a przedsiebiorca, ktéremu jest
zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowigze sie do podjecia lub zaniechania okreslo-
nych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze,
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w drodze decyzji, natozy¢ obowigzek wykonania tych zobowigzan, a stosownie do art. 28
ust. 2 moze tez okresli¢ termin ich wykonania.

Z kolei, odpowiednio do art. 28 ust. 3 ustawy, w decyzji, o ktérej mowa w ust. 1 te-
go artykutu, Prezes Urzedu naktada na przedsiebiorce obowigzek sktadania w wyznaczo-
nym terminie informacji o stopniu realizacji zobowigzan.

Wobec tego, ze naruszenie przez Spotke BUDROS zakazu wynikajacego z art. 24 ust.
1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zostato w postepowaniu
uprawdopodobnione, a skarzony przedsiebiorca zobowigzat sie do podjecia dziatan, ktore
W sposOb wystarczajacy zmierzajg do usuniecia tego naruszenia, Prezes Urzedu stwierdzit,
iz zaistniaty niezbedne przestanki do wydania decyzji na podstawie art. 28 ust. 1 i 2 usta-
wy i orzekt, jak w punkcie I sentencji decyzji.

Réwnoczesnie, biorac pod uwage powyzszg konstatacje Prezes UOKIK natozyt na
Spotke BUDROS, na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy, obowigzek przekazania informacji
dotyczacej wykonania podjetych zobowigzan i orzekt, jak w punkcie II sentencji decyzji.

POUCZENIE:

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
w zwiazku z art. 479%® § 2 Kodeksu postepowania cywilnego, od niniejszej decyzji przystu-
guje stronie odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw w terminie dwutygodniowym od dnia jej doreczenia, za poSrednictwem
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw — Delegatury Urzedu Ochrony Kon-
kurencji i Konsumentéw w Gdansku.

Z up. Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury w Gdansku
Roman Jarzabek

OTRZYMUJE:

Przedsiebiorstwo Budowlano — Montazowe i Rusztowaniowe
BUDROS Sp. z o.0.

ul. Kozietulskiego 1

80- 156 Gdansk
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