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RKR-61-19/10/MS- /11 Krakow, dnia 24 lutego 201 1r.

DECYZJA Nr RKR - 3/2011

Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 oraz stosownie do art. 33
ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji 1 konsumentow (Dz. U. Nr 50,
poz. 331 z p6ézn. zm.) oraz § 1 pkt 41 § 2 pkt 4 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
1 lipca 2009r. w sprawie wilasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 107, poz. 887),

w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

po przeprowadzeniu — wszczetego z urzedu - postegpowania w sprawie praktyk naruszajacych

zbiorowe interesy konsumentdéw przeciwko Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wawel-

Service Spoétka z ograniczona odpowiedzialnos$cia Spétka komandytowo-akeyjna z siedziba w

Krakowie, polegajacych na stosowaniu we wzorcach umowy pod nazwa:

-, Przedwstepna umowa dotyczqca ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz jego
sprzedazy” oraz

- ,, Przedwstepna umowa dotyczqca sprzedazy udziatu w lokalu o innym przeznaczeniu niz
mieszkalny (garazu wielostanowiskowym)”,

postanowien umownych wpisanych na podstawie art. 479* k.p.c. do Rejestru postanowien

wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien o tresci:

1. ,,Z zastrzezeniem zapisow ustepu 4 cena okreslona w ust. 1 moze ulec zmianie jedynie
w przypadku: a) przypadku zmiany podatku VAT. Kupujqcy zobowiqzany jest do
dokonania zaptaty z uwzglednieniem nowej stawki VAT zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami dotyczqcymi wysokosci stawek podatku VAT na dzien powstania obowiqzku
podatkowego.” (§ 3 ust. 3 wzorca);

2., Niezaleznie od postanowien § 5 ust. 3 niniejszej umowy Kupujqcy moze odstqpic¢ od
umowy do dnia 15.10.2009 roku, za zaplatq odstepnego w wysokosci 10 % wartosci
przedmiotu umowy.” oraz ,,Niezaleznie od postanowien § 5 ust. 3 niniejszej umowy
Kupujgcy moze odstqpi¢ od umowy do dnia 30 kwietnia 2010 roku, za zaplatq
odstepnego w wysokosci 5 % wartosci przedmiotu umowy.” (§ 6 ust. 1 zd. 1 wzorca);

3. . W takim przypadku Sprzedajqcy zwroci Kupujqcemu wplaconq przez niego sume
zaliczek po potrqceniu kwoty odstepnego o ktorej mowa w zdaniu poprzednim, w
terminie 14 dni od dnia uzyskania wplaty zaliczki od innego nabywcy lokalu, w
wysokosci nie mniejszej niz kwota podlegajqca zwrotowi, jednak nie pozniej niz 60 dni



IIL.

od dnia ztozenia Sprzedajqcemu oswiadczenia o odstqpieniu od umowy.” (§ 6 ust. 1 in
fine wzorca);

4. W takim przypadku zwroci on Kupujqcemu sume wplaconych przez niego zadatku
oraz zaliczek w wysokosci nominalnej w ciqgu 30 dni od dnia poinformowania o tym
fakcie Kupujgcego.” (§ 6 ust. 3 in fine wzorca);

5., W przypadku odstqpienia od niniejszej umowy Sprzedajqcy jest zobowiqzany zwrocié¢
Kupujqcemu sume wszystkich wptaconych zaliczek pomniejszonq o kwote zadatku, w
terminie 14 dni od sprzedazy osobie trzeciej wydanego i oproznionego przedmiotu
umowy oraz od wystawienia faktury korygujqcej - nie pozniej niz 60 dni od dnia
ztozenia oswiadczenia o odstqpieniu od umowy, chyba ze przedmiot umowy nie zostat
Sprzedajqcemu wydany i oprozniony.” (§ 6 ust. 4 in fine wzorca);

6. ., Zawiadomienia i oSwiadczenia nadane na te adresy uznaje sie za doreczone, jezeli
adresat mogt sie zapoznac z ich tresciq bez wzgledu na to, czy zostata ona przyjeta,
zwrocona, awizowana lub odmowiono ich przyjecia z jakichkolwiek przyczyn. Za dzien
doreczenia uznaje si¢ dzien wskazany przez wiasciwy urzqd pocztowy jako dzien
doreczenia, awizowania lub odmowy przyjecia przesytki. Kazda ze Stron jest
zobowiqzana niezwlocznie poinformowac drugq o zmianie adresu do korespondencyji,
pod rygorem uznania, za skutecznie doreczone zawiadomienie lub oswiadczenie w
terminie wskazanym odpowiednio jako odbior ,, odmowa odbioru, upltyw terminu
odbioru wskazany w awizo, adnotacja o tym, Ze adresat si¢ wyprowadzit.” (§ 7 ust. 2
wzorca);

7., Terminy powyisze mogq ulec zmianie z powodu czynnikow obiektywnych,
niezaleznych od Sprzedajacego np. dziatan organow administracji samorzqdowej lub
rzqdowej oraz innych osob trzecich, od ktorych zalezy mozliwos¢ dotrzymania w/w
terminie.” (§ 5 ust. 2 wzorca dot. garazu).

w wyniku ktérego uprawdopodobniono, ze Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wawel-

Service Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Spotka komandytowo-akcyjna z siedziba w

Krakowie stosuje praktyke, o jakiej mowa w art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 w/w ustawy o

ochronie konkurencji (...) 1 przyjgto zobowiazanie Spotki do podjgcia dzialan zmierzajacych

do zaniechania naruszenia zbiorowych intereséw konsumentdéw poprzez zmiang tresci

kwestionowanych postanowien wzorcow umow oraz anektowanie zawatych umow,

naklada si¢ na Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Wawel-Service Spotka z

ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka komandytowo-akcyjna z siedziba w Krakowie

obowiazek wykonania tego zobowiazania poprzez:

1)  zaniechanie stosowania we wzorcach umownych kwestionowanych postanowien
poprzez wprowadzenie nowych wzorcow uméw w terminie do 15 marca 2011r. oraz

2)  aneksowanie uméw zawartych w oparciu o wzorce zawierajace kwestionowane zapisy
w terminie do 30 kwietnia 2011r.

Na podstawie przepisu art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331, z p6zn. zm.) oraz stosowanie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy oraz § 1 pkt 4 1 § 2 pkt 4 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 1 lipca 2009r.
w sprawie wilasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (Dz. U. Nr 107, poz. 887),



w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

naklada si¢ na Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Wawel-Service Spotka z
ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka komandytowo-akcyjna z siedziba w Krakowie
obowiazek zlozenia sprawozdania o wykonaniu zobowigzania natozonego w pkt I
sentencji decyzji w terminie do 15 maja 2011r.

UZASADNIENIE

W dniu 20.09.2010r. Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - zwany
dalej ,,Prezesem UOKIK” — wszczal, w zwiazku z zawiadomieniem Miejskiego Rzecznika
Konsumentow w Warszawie, z urzedu postgpowanie wyjasniajace majace na celu wstgpne
ustalenie, czy warunki umow zawieranych w obrocie z konsumentami przez przedsigbiorce
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wawel-Service Spotka z  ograniczona
odpowiedzialnoscia Spotka komandytowo-akcyjna z siedziba w Krakowie - zwanego dalej
,»3potka” - nie naruszaja chronionych prawem interesow konsumentow, tj. czy sa zgodne z
przepisami ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr
50, poz. 331 z p6zn. zm.) — zwanej dalej ,,ustawa o ochronie (...)” oraz przepisami kodeksu
cywilnego dotyczacymi wzorcow umow.

W toku postepowania ustalono, ze Spodtka swiadczy ustugi deweloperskie, ktorych
przedmiotem jest budowa 1 sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych oraz
dokonano analizy wzorcow umowy stosowanych przez tego przedsigbiorcg. Ustalono, ze
Spotka aktualnie prowadzi inwestycj¢ w Warszawie przy ul. Czluchowskiej, a
przeprowadzona analiza wykazata, ze stosowane przez Spotke w obrocie z konsumentami
wzorce umowy pod nazwa:

-, Przedwstepna umowa dotyczqca ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz jego

sprzedazy” oraz

- ,, Przedwstepna umowa dotyczqca sprzedazy udziatu w lokalu o innym przeznaczeniu
niz mieszkalny (garazu wielostanowiskowym)”,

zawieraja postanowienia, ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479% § 2 k.p.c. — zwanego dalej
»Rejestrem”, ktoére moga stanowi¢ naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw jako
bezprawne dziatanie przedsigbiorcy.

Majac powyzsze na uwadze, postanowieniem nr RKR-202/2010 z dnia 30.11.2010r.
Prezes UOKIK wszczal z urzedu postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wawel-Service Spotka z  ograniczona
odpowiedzialnoscia Spotka komandytowo-akcyjna z siedziba w Krakowie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, okreslonych w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy
o ochronie (...), polegajacych na stosowaniu w w/w wzorcach umowy wykorzystywanych
przez tg Spotke postanowien umownych wpisanych na podstawie art. 479* k.p.c. do
»Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone”.

Odpowiadajac na zarzuty postawione w zawiadomieniu o wszczgciu postgpowania,
Spotka w piSmie z dnia 7.12.2010r. potwierdzita fakt stosowania wzorcow umow o tresci
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zakwestionowanej przez Prezesa UOKIK oraz wyjasnita, ze liczba konsumentow,

z ktorymi zawarte zostaly przedmiotowe umowy wynosi 219 os6b. Ponadto Spoétka

poinformowatla, ze aprobuje w zasadzie stanowisko 1 zastrzezenia Prezesa UOKIK odno$nie

zakwestionowanych postanowien w stosowanych dotychczas wzorcach umow. W zwiazku z

powyzszym stwierdzita, iz zobowiazuje si¢ dokona¢ zmiany kwestionowanych wzorcow

umow poprzez:

1) zaniechanie stosowania we wzorcach umownych kwestionowanych postanowien
poprzez wprowadzenie nowych wzorcow uméw w terminie 3 dni dni od
uprawomocnienia si¢ decyzji oraz

2) aneksowanie umow zawartych w oparciu o wzorce zawierajace kwestionowane zapisy
w terminie 2 miesigcy od uprawomocnienia si¢ decyzji.

oraz wnosi o wydanie decyzji zobowiazujacej w trybie art. 28 ustawy o ochronie (...).

Na dowod tego Spotka przedtozyta projekt nowych wzorcéw umowy, ktore w jej ocenie nie

zawieraja postanowien wskazanych w sentencji postanowienia o wszczgciu postgpowania

1 niniejszej decyzji. Wzorce te zawieraly nadal jedno kwestionowane postanowienie.

W kolejnych pismach z dnia 20.12.2010r., 10.01.2011r. oraz 1.02.2011r. Spotka udzielita

dodatkowych informacji oraz przedstawita jednolity wzorzec umowy ,, Przedwstepna umowa

dotyczqca ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu oraz jego sprzedazy”, ktory nie zawierat
juz kwestionowanych postanowien.

Postanowieniem RKR-35/2011 z dnia 3.02.2011r. Prezes UOKIK z urzgdu zaliczyt
w poczet dowoddéw materialy uzyskane w trakcie wymienionego wyzej postgpowania
wyjasniajacego.

Prezes UOKIK ustalil nastgpujacy stan faktyczny:

Spotka prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do Krajowego
Rejestru Sadowego, nr KRS 00000260035. Zakres prowadzonej przez nia dziatalnosci
gospodarczej obejmuje m.in. wykonywanie robot budowlanych, w tym budoweg i1 sprzedaz
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na terenie Krakowa.

W kontaktach z klientami, w tym konsumentami Spotka postuguje si¢ wzorcami
umowy pod nazwa:
,, Przedwstepna umowa dotyczqca ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu oraz jego
sprzedazy” oraz

- ,, Przedwstepna umowa dotyczqca sprzedazy udziatu w lokalu o innym przeznaczeniu
niz mieszkalny (garazu wielostanowiskowym)”,

We wszystkich przypadkach klienci Spétki otrzymywali wzorce umow, bedace
nastgpnie przedmiotem negocjacji. W konsekwencji klienci podpisywali umowy, w ktorych
mogly by¢ wprowadzane pewne odstgpstwa od wzorca, dokonujac zakupu $wiadczonych
przez Spolke ustug. Dorgeczane konsumentom wzorce uméw sa sporzadzane przez
Przedsigbiorce przed zawarciem umowy i zawieraja gotowe jednolite postanowienia. Oznacza
to, iz stosuje ona w obrocie konsumenckim wzorce umow.

Analiza wskazanych wyzej dokumentéw pozwolita na postawienie Spotce zarzutu
naruszenia zbiorowych interesow konsumentow, poprzez zamieszczenie w w/w wzorcach
umowy pod nazwa postanowien, o nastgpujacej tresci:



1. ., Z zastrzezeniem zapisow ustepu 4 cena okreslona w ust. 1 moze ulec zmianie jedynie
w przypadku: a) przypadku zmiany podatku VAT. Kupujgcy zobowiqzany jest do
dokonania zaplaty z uwzglednieniem nowej stawki VAT zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami dotyczqcymi wysokosci stawek podatku VAT na dzien powstania obowiqzku
podatkowego.” (§ 3 ust. 3 wzorca);,

2. ., Niezaleznie od postanowien § 5 ust. 3 niniejszej umowy Kupujqcy moze odstqpi¢ od
umowy do dnia 15.10.2009 roku, za zaptatq odstepnego w wysokosci 10 % wartosci
przedmiotu umowy.” oraz ,, Niezaleznie od postanowien § 5 ust. 3 niniejszej umowy
Kupujqcy moze odstqpi¢ od umowy do dnia 30 kwietnia 2010 roku, za zaptatq
odstepnego w wysokosci 5 % wartosci przedmiotu umowy.” (§ 6 ust. 1 zd. 1 wzorca);

3. W takim przypadku Sprzedajqcy zwroci Kupujqcemu wplaconq przez niego sume
zaliczek po potrqceniu kwoty odstepnego o ktorej mowa w zdaniu poprzednim, w
terminie 14 dni od dnia uzyskania wplaty zaliczki od innego nabywcy lokalu, w
wysokosci nie mniejszej niz kwota podlegajqca zwrotowi, jednak nie pozniej niz 60 dni
od dnia ztozenia Sprzedajqcemu oswiadczenia o odstgpieniu od umowy.” (§ 6 ust. 1 in
fine wzorca);

4. W takim przypadku zwroci on Kupujqcemu sume wplaconych przez niego zadatku
oraz zaliczek w wysokosci nominalnej w ciqgu 30 dni od dnia poinformowania o tym
fakcie Kupujgcego.” (§ 6 ust. 3 in fine wzorca);

5., W przypadku odstqpienia od niniejszej umowy Sprzedajqcy jest zobowiqzany zwrocic¢
Kupujgcemu sume wszystkich wptaconych zaliczek pomniejszonq o kwote zadatku, w
terminie 14 dni od sprzedazy osobie trzeciej wydanego i oproznionego przedmiotu
umowy oraz od wystawienia faktury korygujqcej - nie pozniej niz 60 dni od dnia
ztozenia oswiadczenia o odstqpieniu od umowy, chyba ze przedmiot umowy nie zostat
Sprzedajqcemu wydany i oprozniony.” (§ 6 ust. 4 in fine wzorca);

6. ., Zawiadomienia i oSwiadczenia nadane na te adresy uznaje si¢ za doreczone, jezeli
adresat mogt sie zapoznac z ich tresciq bez wzgledu na to, czy zostata ona przyjeta,
zwrocona, awizowana lub odmowiono ich przyjecia z jakichkolwiek przyczyn. Za dzien
doreczenia uznaje si¢ dzien wskazany przez wiasciwy urzqd pocztowy jako dzien
doreczenia, awizowania lub odmowy przyjecia przesytki. Kazda ze Stron jest
zobowiqzana niezwlocznie poinformowac drugq o zmianie adresu do korespondencyji,
pod rygorem uznania, za skutecznie doreczone zawiadomienie lub oswiadczenie w
terminie wskazanym odpowiednio jako odbior ,, odmowa odbioru, uplyw terminu
odbioru wskazany w awizo, adnotacja o tym, Ze adresat si¢ wyprowadzit.” (§ 7 ust. 2
wzorca);

7., Terminy powyisze mogq ulec zmianie z powodu czynnikow obiektywnych,
niezaleznych od Sprzedajacego np. dziatan organow administracji samorzqdowej lub
rzqdowej oraz innych osob trzecich, od ktorych zalezy mozliwosé¢ dotrzymania w/w
terminie.” (§ 5 ust. 2 wzorca dot. garazu).

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz do Rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone zostaly wpisane, na podstawie art. 479* k.p.c., postanowienia,
ktore sa tozsame z przedmiotowymi klauzulami zakwestionowanymi przez Prezesa UOKIK.
Sa to postanowienia o nastepujacej tresci (wg numeracji sentencji decyzji):
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AdL

Ad 1L

AdL

1.

Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami.
Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na
garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi
odpowiednia zmiana ceny.” (wpis nr 885 dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia
18.05.2005t. sygn. akt XVII Amc 86/03),

,Strony oswiadczajq, ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia
obecnie obowiqzujqce stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby
stawki te ulegly 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
zwiqzanych z budownictwem, ewentualny wzrost ceny z tego tytutu pokryje Nabywca."
(wpis nr 1386 dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia 5.12.2006r., sygn. akt
XVII Amc 126/05).

2.

. W przypadku odstqpienia od umowy przez kupujqcego, sprzedajqcy zwroci mu sume
dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszonq o 5%
wartosci mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych.” (wpis nr 1 dokonany
na podstawie wyroku SOKiK z dnia 11.03.2002r., sygn. akt XVII Amc 30/01),

W przypadku rezygnacji przez Przyszlego UZytkownika (Czlonka Spdldzielni) z
finansowania inwestycji wptacona kwota podlega zwrotowi bez odsetek, przy czym
Spotdzielnia potrqci z wplaconej kwoty 5% tytutem kosztow obstugi i podjetego ryzyka.
Zwrot kwoty po potrqceniu w/w kosztow nastqpi w terminie 30 dni od daty wstqpienia
nowego Czlonka Spoldzielni w miejsce cztonka wystepujqcego (rezygnujqcego).” (wpis
nr 288 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 21.12.2004r., sygn. akt XVII Amc
69/03),

,PTBS Sp. z 0.0. ma prawo do odstgpienia od umowy w przypadku nieterminowych
wplat rat. Wplacone kwoty bedq zwrocone po potrqceniu 10% wptaconych kwot tytutem
kosztow zawarcia umowy.” (wpis nr 650 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia
25.07.2005t., sygn. akt XVII Amc 13/05),

. W przypadku odstgpienia od umowy w trybie par. 8 ust. 4, Nabywca zaptaci EDBUD-
owi kare umownq w wysokosci 5% wartosci umowy oraz pokryje koszty opisane w par.
8 ust. 5. Nabywca wyraza zgode na potrqcenie w/w kwot z Srodkow podlegajqcych
zwrotowi.” (wpis nr 1394 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 5.12.2006r.,
sygn. akt XVII Amc 126/05).

3. oraz L.5.

W przypadku, gdy Sprzedajqcy odstqpi od umowy z powodu jej nienalezytego
wykonania przez Kupujqcego lub Kupujacy odstapi od umowy z przyczyn innych niz
okreslone w ust. 1, Sprzedajqcy zwroci wplacone przez Kupujqcego kwoty ztotowe, po
potrqceniu 5% tqcznej ceny kupna. Zwracane kwoty nie podlegajq waloryzacji i nie sq
oprocentowane. Zwrot nastqpi w terminie 3 tygodni od znalezienia nowego nabywcy
tego samego lokalu i dokonania przez nowego nabywce wptat na poczet kupna lokalu w
wysokosci nie mniejszej niz kwota zwracana Kupujqcemu, jezeli nowy nabywca tego
samego lokalu nie zostanie znaleziony w terminie 12 miesiecy od daty odstqpienia od
umowy, to Sprzedajqcy zwroci Kupujqcemu wptacone przez niego kwoty po potrqceniu
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5% lqcznej ceny kupna tytutem kary umownej. W tym przypadku zwrot nastqpi w
terminie 30 dni od upbywu 12 miesiecy od daty odstgpienia od umowy.” (wpis nr 887
dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 18.05.2005r., sygn. akt XVII Amc
86/03),

. W przypadku nie przystqpienia przez Kupujqcego do zawarcia umowy przyrzeczonej i
zwloki w przystqpieniu przez Kupujqcego wynoszqcej 30 dni Sprzedajqcy moze zby¢
lokal na rzecz osoby trzeciej, a z kwot wptaconych przez Kupujqcego potrqci¢ sobie
10% wplaconych kwot. Pozostata czes¢ wplaconej kwoty zostanie zwrocona
Kupujgcemu w terminie 30 dni od dnia otrzymania zaplaty catej ceny od osoby trzeciej,
na rzecz ktorej zostanie zbyty lokal bedqcy przedmiotem umowy.” (wpis nr 1204
dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia 16.04.2007r. sygn. akt XVII Amc 43/06)
Jezeli skutkiem okolicznosci o ktorych mowa w ust. 2 istnieje trwata niemoZzliwos¢
realizacji inwestycji, umowa niniejsza ulega rozwiqzaniu, a wplacone kwoty zostanq
zwrocone w ciqgu 90 dni od rozwiqzania umowy bez odliczania lub zaptaty kar
umownych przewidzianych umowq.” (wpis nr 1417 dokonany na podstawie wyroku
SOKIiK z dnia 31.01.2008r., sygn. akt XVII Amc 262/07),

W takim przypadku Activ Investment zwroci Kupujqcemu wszystkie wplacone przez
niego zgodnie z niniejsza Umowq nominalne kwoty, o ktorych mowa w par. 2 ust. 3,
potrqcajqc z nich kare umownq w wysokosci 10% ceny Lokalu Mieszkalnego brutto
okreslonej w par. 1 ust. 2, przy czym zwrot wymienionych kwot nastqpi w terminie do
30 (trzydziestu) dni po zawarciu przez Activ Investment z innym nabywcq przedwstepnej
umowy sprzedazy Lokalu Mieszkalnego bedqcy przedmiotem niniejszej umowy.” (wpis
nr 1472 dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia 20.05.2008r. sygn. akt XVII
Amc 107/07).

,Sprzedajqcy ma prawo odstgpienia od tej umowy w przypadku opoznienia przez
Kupujqcego w zaptacie chocby jednej raty o 14 dni, po uprzednim wystaniu pisemnego
wezwania do zaptaty i wyznaczenia dodatkowego terminu wynoszqcego 14 dni do sptaty
zalegtosci, w tym przypadku wynagrodzenie zaplacone Sprzedajqcemu zostanie
zwrocone na rachunek bankowy wskazany przez Kupujqcego w terminie 60 dni od daty
odstgpienia od umowy po potrqceniu zadatku. (...).”(wpis nr 1542 dokonany na
podstawie wyroku SOKIiK z dnia 12.11.2007r., sygn. akt XVII Amc 108/07).

AdL.4.

W przypadku rozwiqzania niniejszej umowy dotychczas wplacony przez Nabywce
wklad budowlany podlega zwrotowi w kwocie nominalnej, tzn. bez prawa do jej
waloryzacji na konto Nabywcy w terminie 3 miesiecy od dnia, w ktorym Spoldzielnia
zawarta nowq umowe z kolejnym nabywcq lub budowe przedmiotowego lokalu.” (wpis
nr 982 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 6.11.2006r., sygn. akt XVII Amc
139/05),

., Rozwiqzanie umowy z przyczyn lezqcych po stronie Nabywcy pociqga za sobq
przepadek na rzecz Budrem kwoty 5.000 zit (pie¢ tysiecy ziotych). Pozostale do
rozliczenia srodki finansowe zostanq zwrocone Nabywcy wg ich nominalnej wartosci w
dniu wplaty, na wskazany przez niego rachunek bankowy lub gotowkq w terminie 30 dni
od daty pisemnego powiadomienia o odstqpieniu od umowy.” (wpis nr 356 dokonany na
podstawie wyroku SOKIiK z dnia 22.12.2004r., sygn. akt XVII Amc 99/03),

,,Nabywca ma prawo odstqpi¢ od umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w
przypadku opoznienia w wykonaniu przedmiotu umowy wyzszego niz 120 dni. EDBUD
zwroci Nabywcy wniesione przez nich kwoty w wysokosci nominalnej, z zastrzezeniem
potrqcen opisanych w ust. 5 w terminie 60 dni od rozwiqzania umowy.” (wpis nr 1390
dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 5.12.2006r., sygn. akt XVII Amc
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126/05).

AdL6.

. Zawiadomienie o wypowiedzeniu umowy przez Fronton bedzie wystane listem
poleconym na adres nabywcy, okreslony w umowie lub zawiadomieniu o zmianie
adresu. Odmowa przyjecia przez nabywce lub dwukrotna adnotacja poczty ,,nie podjeto
w terminie” (awizo) wywoluje skutki doreczenia. Skutki doreczenia wywotuje rowniez
doreczenie zastepcze, okreslone w art. 138 i art. 139 kodeksu postepowania cywilnego,
tj. doreczenie pisma dorostemu domownikowi, administracji domu, softysowi lub
dozorcy domu. Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem doreczenia, jesli
nabywca nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wystane
zawiadomienie wroci z adnotacjq , adresat nieznany” Ilub temu podobngq.
Zawiadomienie stanowi integralnq czes¢ umowy” (wpis nr 918 dokonany na podstawie
wyroku SOKIK z dnia 17.08.2006r., sygn. akt XVII Amc 100/05),

W przypadku zmiany adresu, kazda ze stron zobowiqzana jest niezwlocznie pisemnie
powiadomié o tym drugq strone. W przypadku nie powiadomienia o zmianie adresu,
korespondencja kierowana na ostatni znany adres bedzie uznawana za skutecznie
doreczong.” (wpis nr 1207 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 16.04.2007r.,
sygn. akt XVII Amc 43/06),

,,Oswiadczenia i zawiadomienia Activ Investment przestane Kupujqcemu na podany
adres do korespondencji uwaza sie za skutecznie doreczone. Kupujqcy zobowiqzany jest
w trakcie trwania niniejszej Umowy do natychmiastowego zawiadomienia Activ
Investment o kazdej zmianie adresu swego miejsca zamieszkania, pod rygorem uznania
za skutecznie doreczone oswiadczen i zawiadomien Activ Investment przestanych
Kupujgcemu na adres wskazany w niniejszej umowie.” (wpis nr 1482 dokonany na
podstawie wyroku SOKiK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII Amc 107/07),

. W przypadku zwrotu pisma wystanego na adres podany na wstepie niniejszej umowy
badz na adres korespondencyjny podany przez Nabywce na pismie z adnotacjq: "nie
podjete w terminie", "adresat nieznany", "adresat zmienil adres" Ilub inng
rownoznacznosciq, uznawac sie bedzie, ze adresat zostal powiadomiony prawidtowo i
prawnie skutecznie.” (wpis nr 1500 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia
17.10.2006r., sygn. akt XVII Amc 122/05).

Ad. L1.7.

,, Opoznienia wywoltane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany
przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajqcego przeszkod spowodujq
odpowiednie przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy
kupujqcemu.” (wpis nr 882 dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia 18.05.2005r.
sygn. akt XVII Amc 86/03),

,, Termin, o ktorym mowa w ust. 1 moze ulec przesunieciu tylko na skutek okolicznosci
zewnetrznych, na ktore Edbud, pomimo zachowania nalezytej starannosci nie ma
wphywu, a w szczegolnosci: sity wyzszej, dzialan organow administracji samorzqdowej i
panstwowej oraz podmiotow, od ktorych zalezy mozZliwosé prowadzenia — robot
budowlanych, a w szczegolnosci dostawcow mediow i urzqdzen infrastruktury
technicznej, zwiqzanych z EDBUD-em stosownymi porozumieniami lub umowami,
warunkow atmosferycznych, ktore uniemozliwiajq wykonanie robot budowlanych,
wystgpienia w trakcie prowadzenia robot budowlanych koniecznosci wykonania
dodatkowych robot, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy, ktorych w chwili



podpisywania niniejszej umowy nie mozna byto przewidziec.” (wpis nr 1382 dokonany
na podstawie wyroku SOKiK z dnia 5.12.2006r., sygn. akt XVII Amc 126/05).

Majac powyzsze ustalenia na uwadze Prezes UOKIK zwazyl, co nastgpuje:

Tre§¢ art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie (...) ogranicza zastosowanie jej przepisow
wytacznie do ochrony intereséw przedsigbiorcoOw i konsumentéw, podejmowanej w interesie
publicznym. Oznacza to, ze warunkiem koniecznym do wuruchomienia procedur
1 zastosowania instrumentéw okreSlonych w tej ustawie jest zaistnienie takiego stanu
faktycznego, w ktoérym dziatania przedsigbiorcOw - naruszajac jej przepisy — stanowia
potencjalne zagrozenie interesu publicznego. Niniejsze postgpowanie dotyczy tresci wzorcow
umowy stosowanych przez Spotk¢ wobec nieograniczonego krggu adresatow,
tj. wszystkich zainteresowanych ich trescia aktualnych i potencjalnych klientéw dewelopera,
ktérym - na gruncie art. 4 ust. 11 ustawy o ochronie (...) - przystuguje status konsumenta.
Zdaniem Prezesa UOKIK rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem
wiaze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktorzy sa lub bgda albo mogli by¢
klientami Spotki. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu
konsumentéw, co oznacza, iz kazde naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw jest
jednoczesnie naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione byto w niniejszej
sprawie podjecie przez Prezesa UOKIK dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie (...). W
tym stanie rzeczy przyja¢ nalezy, iz do oceny stanu faktycznego niniejszej sprawy
zastosowanie maja przepisy w/w ustawy, a dotyczace jej postgpowanie prowadzone bylo w
interesie publicznym.

Stosownie do tresci art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...) — ,,przez praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dziatanie
przedsigbiorcy”. Aby mozliwe bylo zatem stwierdzenie stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentdéw, niezbedne jest taczne spetnienie dwdch przestanek:

1. dzialania przedsigbiorcy winny mie¢ bezprawny charakter, tzn. by¢ sprzeczne
z prawem, tj. przepisami okre§lonych aktow prawnych a takze sprzeczne z zasadami
wspolzycia spotecznego 1 dobrymi obyczajami, a jednoczesnie

2.  dzialania te musza narusza¢ zbiorowe interesy konsumentow.

Odnoszac si¢ do pierwszej z przestanek art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...),
tj. bezprawnosci dzialan przedsigbiorcy, stwierdzi¢ nalezy, iz bezprawnos$¢ rozumie si¢ jako
sprzeczno$¢ zachowania danego podmiotu z przepisami prawa oraz zasadami wspotzycia
spotecznego. Chodzi tu mianowicie o sprzeczno$¢ z szeroko rozumianym porzadkiem
prawnym, jako catoscia. Bezprawno$¢ jest czynnikiem o charakterze obiektywnym, tzn.
niezaleznym od wystapienia szkody, czy zaistnienia zamiaru po stronie podmiotu
dopuszczajacego si¢ dziatan bezprawnych. Podkreslenia wymaga okoliczno$¢, ze przepisy
w/w ustawy o ochronie (...) nie definiuja pojecia bezprawnos$ci dziatan przedsigbiorcy, na co
zwrocit uwage SOKiIK w wyroku z dnia 23.06.2006r. (sygn. akt XVIII Ama 32/05),
stwierdzajac, iz art. 23a ust. 1 ustawy o ochronie (...) z 15 grudnia 2000r. — ktdérego
odpowiednikiem w ustawie o ochronie (...) z dnia 16 lutego 2007r. jest art. 24 ust. 2 — nie ma
samodzielnego znaczenia prawnego, lecz powinien by¢ interpretowany oraz stosowany w
okreslonym kontek§cie normatywnym. W zwiazku z tym, w celu konkretyzacji przestanki
bezprawnos$ci nalezy siggna¢ do przepiséw innych ustaw, gdyz dopiero na ich podstawie
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mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodno$ci z prawem.
Niemniej jednak, ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw w jednym przypadku wprost
identyfikuje dziatanie przedsigbiorcy jako bezprawne — mianowicie, dziatanie polegajace na
stosowaniu postanowien wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone i wpisanych do
rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKIK, co SOKIK potwierdzit w innym wyroku z dnia
25.03.2004r. (sygn. akt XVII Ama 51/03), stwierdzajac, ze mozna sformulowa¢ samoistng
przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowat postanowienia wzorcow
umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c. Zatem wykazanie, ze przedsigbiorca
wprowadzit do obrotu wzorzec umowny zawierajacy postanowienia o tresci juz wpisanej do
rejestru klauzul abuzywnych stanowi wystarczajaca przestank¢ do stwierdzenia bezprawnosci
dzialania tego przedsigbiorcy.

Do stwierdzenia praktyki, okreslonej w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...)
konieczne jest wykazanie, iz przedsigbiorca stosuje we wzorcu umownym postanowienia,
ktore zostaty wpisane do prowadzonego przez Prezesa UOKIK rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone. PokreSlenia wymaga, ze wzorce umowne
wykorzystywane przy zawieraniu uméw z konsumentami moga by¢ poddane kontroli
abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej wzorca jako takiego (art. 479°° — 479* k.p.c.) dokonuje
si¢ niezaleznie od tego, czy postanowienia wzorca byly, czy tez nie byly zastosowane przy
konkretnej umowie. Kontrola taka obejmuje klauzule pojedyncze lub zbiorowe (caly wzorzec
lub jego fragment). Oceny postanowien w wypadku kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad
Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i1 wylacznie do
kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien wzorcow umownych za niedozwolone.
Art. 479" kop.c. rozszerza prawomocnoé¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie
postanowienh wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci
rozszerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa UOKIiK, o ktérym mowa w
art. 479% § 2 k.p.c. Konsekwencja umieszczenia postanowienia umownego w w/w rejestrze
jest to, ze posluzenie si¢ nim bedzie miato skutek wprowadzenia do umowy elementu
bezwzglednie przez prawo zakazanego. Wpis do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych oznacza, ze od tego momentu stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we
wszystkich wzorcach umownych, tj. stosowanych takze przez innych przedsigbiorcow. Prezes
UOKIK moze stwierdzi¢ stosowanie przez przedsigbiorcg praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw polegajacej na postugiwaniu si¢ postanowieniem wzorca umownego,
ktore zostato wpisane do rejestru, bez wzgledu na to, czy wpis dotyczy tego przedsigbiorcy,
przeciwko ktéoremu jest prowadzone postgpowanie, czy tez nie. Sad Apelacyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 2.12.2005r. (sygn. akt VI ACa 760/05) wskazat, ze zgodnie z art. 23 a ust. 2
ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2005r. Nr
244, poz. 2080 z pdézn. zm.) praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow jest
postugiwanie si¢ postanowieniem wpisanym do rejestru w oderwaniu od zagadnienia,
czy wpis do rejestru powstal w zwiazku ze stosowaniem wzorca umowy przez ten podmiot,
co do ktérego bada si¢ stosowanie praktyki. Sad wskazat tez, ze naruszenie interesow
konsumentéw moze nastapi¢ w wyniku dziatan podmiotow, ktore stosuja klauzule abuzywne
wpisane do rejestru, przy czym wpis do rejestru zwiazany jest z dziataniami innych
kontrahentéw konsumentéw. Analogicznie orzekl Sad Apelacyjny w wyroku z dnia
29.09.2005r. (sygn. akt VI ACa 381/05), gdzie powolujac si¢ na uchwate Sadu Najwyzszego
z dnia 19.12.2003r. (sygn. akt III CZP 95/03), stwierdzil, ze wyrok uwzgle¢dniajacy
powddztwo przez uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone i1 zakazanie ich
stosowania ma, zgodnie z art. 479" k.p.c., od chwili wpisania do odpowiedniego rejestru,
skutek takze wobec 0sob trzecich. Zgodnie ze stanowiskiem SOKiK wyrazonym w wyroku z
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dnia 25. 05. 2005r. (sygn. akt XVII Ama 46/04), dla uznania, iz okreslona klauzula jest
niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do rejestru klauzul niedozwolonych
wystarczy stwierdzenie, ze miesci si¢ ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru i nie jest
konieczna literalna zgodno$¢ poréwnywanych klauzul. Czynnikiem przesadzajacym o
podobienstwie dwoch klauzul powinien by¢ zatem zamiar, cel, jakiemu ma stuzy¢
kwestionowane postanowienie. Je§li cel utworzenia spornej klauzuli odpowiada celowi
sformutowania klauzuli uznanej za niedozwolona, oba zapisy mozna uzna¢ za tozsame. Takie
stanowisko zajat takze Sad Najwyzszy, ktory w uchwale z dnia 13.07.2006r. (sygn. akt III
SZP 3/06) stwierdzil, iz ,,(...) stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z
tresciq postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w
Warszawie - Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym
mowa w art. 479 § 2 kp.c., moze byé uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow (...)”. W uzasadnieniu do powyzszej
uchwaty Sad uznal m.in., ze ,,(...) praktyka naruszajqca zbiorowe interesy konsumentow art.
23a uokik [obecnie art. 24 — przyp. wlasny UOKIK] obejmuje rowniez przypadki
wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajqcych na przestawieniu wyrazow lub
zastgpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli
stwierdzi¢, Ze jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o
zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy
konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta
powyzej rozszerzajqca wyktadnia art. 23a uokik znajduje rownmiez uzasadnienie w
dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzeczmictwie ETS dotyczqcym zasady efektywnosci
(...).” Nie jest zatem konieczna doktadna, literalna identyczno$¢ klauzuli wpisanej do rejestru
1 klauzuli z nia porownywanej i1 stad niedozwolone beda takze takie postanowienia wzorcow
umow, ktore mieszcza si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej tres¢ zostanie
ustalona w oparciu o dokonana jej wykladnig.

Przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, ze zakwestionowane przez
organ antymonopolowy zapisy wzorca umowy stosowane przez Spotke przy $wiadczeniu
ustug deweloperskich, sa tozsame z trescia postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnymi wyrokami SOKIK wymienionymi w niniejszej decyzji i wpisanych do
Rejestru, o ktorym mowa w art. 479* k.p.c. Dodatkowo podkreslenia wymaga okolicznosé,
ze wszystkie postanowienia wpisane do Rejestru, ktére zostaly wskazane w sentencji
niniejszej decyzji dotycza branzy budowlanej, a w szczegodlnosci deweloperéw oraz
towarzystw budownictwa spotecznego, co oznacza, iz zachodzi tozsamo$¢ stosunkow
prawnych.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienie wskazane w pkt I.1. sentencji decyzji
o tresci: ,,Z zastrzezeniem zapisow ustepu 4 cena okreslona w ust. 1 moze ulec zmianie
jedynie w przypadku: a) przypadku zmiany podatku VAT. Kupujgcy zobowiqzany jest do
dokonania zaptaty z uwzglednieniem nowej stawki VAT zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami
dotyczqcymi wysokosci stawek podatku VAT na dzien powstania obowiqzku podatkowego.”
jest tozsame z tre$cia postanowien wpisanych do Rejestru pod pozycja 885 i 1386, ktore
zostaly wymienione powyzej w tresci decyzji. Wszystkie te bowiem postanowienia - zarowno
stosowane przez Spolke, jak 1 powotane wyzej, wpisane do Rejestru - dotyczaca wzrostu cen
nieruchomosci lokalowych sprzedawanych przez Spotke spowodowanego waloryzacja, badz
zmianami wysokos$ci stawki podatku VAT. Zgodnie z powszechnie przyjgtym stanowiskiem
doktryny (vide: E. Letowska ,Ustawa o ochronie niektérych praw konsumentow.
Komentarz”, CH BECK 2000, s. 108) i judykatury, w kazdym przypadku zmiany ceny
konsumentowi powinno przystugiwac¢ z tego tytulu uprawnienie do odstapienia od umowy
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bez koniecznos$ci ponoszenia z tego tytutu jakichkolwiek dodatkowych obciazen. Powyzsza
zmiana ceny obejmuje takze swoim zakresem zmiany spowodowane waloryzacja o wskazane
w umowie wskazniki, badz o wskazniki GUS, albo zwigkszeniem obciazen podatkowych, w
tym podatku VAT, co potwierdzaja wyroki SOKIK uznajace za niedozwolone nastgpujace
postanowienia: ,, Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%,
a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi
odpowiednia zmiana ceny.” (vide: wyrok SOKIK z dnia 18.05.2005r. sygn. akt XVII Amc
86/03) oraz ,,Strony oswiadczajq, zZe ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy
uwzglednia obecnie obowiqzujqce stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego
gdyby stawki te ulegly 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 zwiqzanych z
budownictwem, ewentualny wzrost ceny z tego tytutu pokryje Nabywca.” (vide: wyrok
SOKIK z dnia 5.12.2006r., sygn. akt XVII Amc 126/05). W uzasadnieniu tego ostatniego
wyroku SOKIK stwierdzit, ze ,, zakwestionowane postanowienie, w zakresie w jakim pozwala
pozwanemu na podwyzszenie ceny w przypadku wzrostu stawki podatku VAT, odzwierciedla
niedozwolongq klauzule umownq wskazanq przez ustawodawce w art. 3853 pkt 2 k.c.” A zatem
analizowane postanowienie jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru zaroOwno
pod wzgledem tresci, stanu faktycznego oraz naruszaja interesy konsumentow.

Roéwniez postanowienia wskazane w pkt 1.2. sentencji decyzji o tresci: ,, Niezaleznie
od postanowien § 5 ust. 3 niniejszej umowy Kupujqcy moze odstqpi¢ od umowy do dnia
15.10.2009 roku, za zaptatq odstepnego w wysokosci 10 % wartosci przedmiotu umowy.”
oraz , Niezaleznie od postanowien § 5 ust. 3 niniejszej umowy Kupujqcy moze odstqpic¢ od
umowy do dnia 30 kwietnia 2010 roku, za zaptatq odstepnego w wysokosci 5 % wartosci
przedmiotu umowy.” sa — w ocenie Prezesa UOKIK - tozsame z treScia postanowien
wpisanych do Rejestru pod pozycja 1, 288, 650 oraz 1394, ktore zostalty wymienione powyzej
w tre$ci decyzji. Potracenie okre$lonej kwoty pieni¢znej z tytulu rozwiazania, badz
odstapienia od umowy przez konsumenta badz z przyczyn lezacych po jego stronie byto juz
przedmiotem wielu orzeczen SOKIK, ktory zakwestionowat wysoko$¢ odstgpnego, kar
umownych lub innych zastrzezonych kwot z tego tytutu. Jako przyktad mozna wskazaé
powolane w przedmiotowej decyzji wyroki SOKIK z dnia 21.12.2004r., (sygn. akt XVII Amc
69/03) oraz z dnia 13.06.2005r. (sygn. akt XVII Amc 20/04), w ktorych uznat za
niedozwolone postanowienia umowne zastrzegajace obowiazek zaptaty przez konsumenta na
rzecz dewelopera odpowiednio kwoty stanowiacej rownowarto$¢ 5% wptaconych przez
konsumenta $rodkéw finansowych albo kary umownej wysokos$ci 10 % kosztu lokalu
mieszkalnego. W innym wyroku z dnia 18.05.2005t., (sygn. akt XVII Amc 86/03- wpisany do
Rejestru pod nr 887) SOKIK uznat za niedozwolone, postanowienie: ,, W przypadku, gdy
Sprzedajqcy odstapi od umowy z powodu jej nienalezytego wykonania przez Kupujqcego lub
Kupujqcy odstapi od umowy z przyczyn innych niz okreslone w ust. 1, Sprzedajqcy zwroci
wplacone przez Kupujqcego kwoty ziotowe, po potrqceniu 5% {qcznej ceny kupna”.
Analizujac przedmiotowe postanowienie stosowane przez Spotke nalezy zwroci¢ uwagg, ze
zastrzegla sobie ona mozliwo$¢ potracenia ,,w wysokosci 10 % (5 %) wartosci przedmiotu
umowy” tytutem odstgpnego. Powyzszy zapis sugeruje odwolanie si¢ do tresci art. 396 k.c., w
swietle ktorego mozna zastrzec w umowie, ze jednej lub obu stronom wolno od umowy
odstapi¢ za zaptata oznaczonej sumy (odstgpne), oswiadczenie o odstapieniu jest skuteczne
tylko wtedy, gdy zostato ztozone jednoczesnie z zaptata odstepnego. Jednakze oceniajac ten
zapis oraz funkcje odstepnego, nalezy mieé¢ na uwadze przepis art. 385° pkt 17, w $wietle
ktoérego niedozwolone jest postanowienie, naktadajace na konsumenta, ktéry nie wykonat

12



zobowiazania lub odstapit od umowy, obowiazek zaptaty razaco wygorowanej kary umowne;j
lub odstgpnego, a takze wszystkie okoliczno$ci sprawy, w tym rodzaj i charakter stosunkéw
prawnych 1laczacych Spotke. Istotne znaczenie posiada okolicznos$¢, iz realizuje ona
inwestycje¢ w postaci budynku wielorodzinnego (bloku), w ktérym znajduja si¢ lokale
mieszkalne wykanczane w standardzie okreSlonym w umowie. Przedwstepna umowa
ustanowienia odrgbnej wlasnosci - ktdrej wzorzec jest przedmiotem niniejszej analizy - moze
by¢ zawierana badz w formie pisemnej, badz w formie aktu notarialnego, ktorego koszty
ponosi nabywca, zgodnie z przyjgtym zwyczajem handlowym. W §wietle powyzszego, skoro
w rozwazanym przypadku Spotka nie zbywa budowanego lokalu danemu konsumentowi,
zachowuje ona ten lokal i moze go sprzeda¢ innemu nabywcy, to oznacza, iz nie ponosi ona
szkody z tego tytutu, a nawet moze uzyska¢ dodatkowe korzysci w przypadku sprzedazy
mieszkania za wyzsza ceng. A zatem faktycznym kosztem, jaki ponosi Spotka — przy
stosowanej standaryzacji — jest koszt wynagrodzenia pracownikow zaangazowanych w
negocjacje z konsumentem 1 sporzadzenie umowy, ktory nalezy uzna¢ za mieszczacy si¢ w
granicach ryzyka koszt prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W tym stanie rzeczy nalezy
uznaé, ze analizowane postanowienia naruszaja interesy konsumentéw w sposob sprzeczny z
dobrymi obyczajami, a ponadto jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru
zarbwno pod wzgledem tresci, jak i stanu faktycznego, mimo pewnych odmienno$ci
wynikajacych z roznic w sformutowaniu i uzytych zwrotow porownywanych klauzul.

W ocenie Prezesa UOKIK takze postanowienia wskazane w pkt I.3. oraz L.5.
sentencji decyzji o tresci: ,, W takim przypadku Sprzedajqcy zwroci Kupujqcemu wplaconq
przez niego sume zaliczek po potrqceniu kwoty odstepnego o ktorej mowa w zdaniu
poprzednim, w terminie 14 dni od dnia uzyskania wplaty zaliczki od innego nabywcy lokalu, w
wysokosci nie mniejszej niz kwota podlegajqca zwrotowi, jednak nie pozniej niz 60 dni od
dnia zlozenia Sprzedajqcemu oswiadczenia o odstqpieniu od umowy.” oraz ,, W przypadku
odstgpienia od niniejszej umowy Sprzedajqcy jest zobowiqzany zwroci¢ Kupujqcemu sume
wszystkich wplaconych zaliczek pomniejszonq o kwote zadatku, w terminie 14 dni od
sprzedazy osobie trzeciej wydanego i oproznionego przedmiotu umowy oraz od wystawienia
faktury korygujqcej - nie pozniej niz 60 dni od dnia zloZenia oswiadczenia o odstqpieniu od
umowy, chyba zZe przedmiot umowy nie zostal Sprzedajgcemu wydany i oproziniony.” sa
tozsame z tre$cia postanowien wpisanych do Rejestru pod pozycja 887, 1204, 1417, 1472
oraz 1542, ktére zostaly wymienione powyzej w tresci decyzji. Zacytowane powyzej
postanowienie umowne oraz wskazane postanowienia wpisane do Rejestru dotycza
rozliczenia pomigdzy deweloperem a konsumentem w przypadku odstapienia konsumenta od
umowy. W takim przypadku deweloper zobowiazuje si¢ zwroci¢ wplacone przez konsumenta
srodki w wysoko$ci nominalnej, w okre§lonym terminie. Tego rodzaju klauzule byty
szczegdlowo 1 wielokierunkowo analizowane przez SOKIK, ktéry w wielu przypadkach uznat
takie postanowienia za niedozwolone. I tak ustalenie zbyt dlugiego terminu do zwrotu
konsumentowi wptaconych $rodkéw finansowych, a zwtaszcza uzaleznianie terminu wyplaty
przez Przedsigbiorce $rodkéw pienigznych wptaconych przez konsumenta od wplaty
dokonanej przez innego nabywce, roOwniez uznane zostato za dzialanie naruszajace dobre
obyczaje. W szczegodlnosci w wyroku SOKiK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII Amc
107/07) oraz innym wyroku tego Sadu z dnia 12.11.2007r. (XVII Amc 108/07), w ktérych
SOKIK uznat za niedozwolone postanowienia: 20.05.2008r.oraz ,, Sprzedajqcy ma prawo
odstqpienia od tej umowy w przypadku opodznienia przez Kupujqcego w zaplacie chocby
Jjednej raty o 14 dni, po uprzednim wystaniu pisemnego wezwania do zaptaty i wyznaczenia
dodatkowego terminu wynoszqcego 14 dni do splaty zaleglosci, w tym przypadku
wynagrodzenie zaptacone Sprzedajqcemu zostanie zwrocone na rachunek bankowy wskazany
przez Kupujqcego w terminie 60 dni od daty odstgpienia od umowy po potrqceniu zadatku
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(...)”. Kwestionowane postanowienia umowne wprowadzaja bowiem przedtuzenie terminu
zwrotu wplaconych przez konsumentom $rodkow bez ponoszenia przez Spotke z tego tytutu
negatywnych konsekwencji finansowych (cho¢by w postaci odsetek umownych). Podkresli¢
nalezy, ze w $wietle stanowiska SOKIK wyrazonego w tych wyrokach brak jest
jakichkolwiek przestanek prawnych 1 faktycznych wuzasadniajacych takie dziatanie
deweloperdow, ktore jest nie tylko niezgodne z dobrymi obyczajami kupieckimi, ale ogranicza
odpowiedzialno$¢ dewelopera wzgledem konsumenta na ktorego przerzucone zostaja koszty i
ryzyko dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej przez dewelopera. Mozna wrecz stwierdzié, ze
poprzez takie zapisy konsument nieodptatnie kredytuje dziatalno$¢ dewelopera, przez co
powyzsza sytuacja wyczerpuje dyspozycje art. 385' § 1 k.c. W tym stanie rzeczy nalezy
uznaé, ze analizowane postanowienie narusza interesy konsumentow, a ponadto jest tozsame
z postanowieniami wpisanymi do Rejestru zarowno pod wzgledem tresci, jak 1 stanu
faktycznego, mimo pewnych odmienno$ci wynikajacych z réznic w sformutowaniu i uzytych
zwrotow porownywanych klauzul.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienie wskazane w pkt 1.4. sentencji decyzji o
tresci: ,, W takim przypadku zwroci on Kupujqcemu sume wplaconych przez niego zadatku
oraz zaliczek w wysokosci nominalnej w ciggu 30 dni od dnia poinformowania o tym fakcie
Kupujqcego.” jest tozsame z trescia postanowien wpisanych do Rejestru pod pozycja 356,
982 oraz 1390, ktore zostaly wymienione powyzej w tresci decyzji. Zacytowane powyzej
postanowienie umowne oraz wskazane postanowienia wpisane do Rejestru dotycza
rozliczenia pomigdzy deweloperem a konsumentem w przypadku odstapienia konsumenta od
umowy. W takim przypadku deweloper zobowiazuje si¢ zwroci¢ wplacone przez konsumenta
srodki w wysokosci nominalnej, w okreslonym terminie. Tego rodzaju klauzule byly
szczegdlowo 1 wielokierunkowo analizowane przez SOKIK, ktory w wielu przypadkach uznat
takie postanowienia za niedozwolone. I tak w przypadku zwrotu wptaconych srodkow w
wysoko$ci nominalnej SOKIK w powotanych wyrokach uznal, ze takie dzialanie jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami, albowiem deweloperzy moga korzysta¢ z wptaconych przez
konsumentéw pieniedzy, obraca¢ nimi, nawet przez kilka lub kilkanascie miesigcy,
praktycznie bez ponoszenia z tego tytutu negatywnych konsekwencji finansowych (cho¢by w
postaci odsetek umownych). Konsument natomiast - wplacajac $rodki finansowe
deweloperowi z przeznaczeniem na zakup nieruchomosci lokalowej — zostaje pozbawiony
mozliwosci dysponowania tymi S$rodkami, a w przypadku rozwigzania umowy
deweloperskiej, nie dos¢, ze nie osiaga celu gospodarczego w postaci zakupu mieszkania, to
otrzymuje zwrot wylacznie kwoty nominalnej wplaconych srodkéw, co oznacza, iz pozytki z
wptaconych srodkéw pienigznych uzyskuje wylacznie deweloper. Sytuacja taka wyczerpuje
znamiona art. 385' § 1 k.c.,, z uwagi na razace naruszenie interesOw gospodarczych
konsumenta,
jak 1 bezsprzeczng niezgodno$¢ z dobrymi obyczajami kupieckimi, a ponadto wypeinia
dyspozycje art. 385° pkt 2 k.c., bowiem istotnie ograniczona zostaje odpowiedzialnos¢
dewelopera wzgledem konsumenta na ktérego przenosi si¢ koszty i ryzyko prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej. Przykladami takiego stanowiska SOKIK, sa wyroki, w ktorych Sad
uznat za niedozwolone postanowienia: ,, Rozwiqzanie umowy z przyczyn lezqcych po stronie
Nabywcy pociqga za sobq przepadek na rzecz Budrem kwoty 5.000 zt (piec tysiecy zlotych).
Pozostate do rozliczenia srodki finansowe zostanq zwrocone Nabywcy wg ich nominalnej
wartoSci w dniu wplaty, na wskazany przez niego rachunek bankowy lub gotowkq w terminie
30 dni od daty pisemnego powiadomienia o odstqpieniu od umowy.” (vide: wyrok SOKiK z
dnia 22.12.2004r., sygn. akt XVII Amc 99/03), ,, W przypadku rozwiqzania niniejszej umowy
dotychczas wplacony przez Nabywce wktad budowlany podlega zwrotowi w kwocie
nominalnej, tzn. bez prawa do jej waloryzacji na konto Nabywcy w terminie 3 miesiecy od
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dnia, w ktorym Spdidzielnia zawarta nowq umowe z kolejnym nabywcq Ilub budowe
przedmiotowego lokalu.” (vide: wyrok SOKiK z dnia 6.11.2006r., sygn. akt XVII Amc
139/05), ,,Nabywca ma prawo odstqpi¢ od umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w
przypadku opoznienia w wykonaniu przedmiotu umowy wyzszego niz 120 dni. EDBUD zwroci
Nabywcy wniesione przez nich kwoty w wysokosci nominalnej, z zastrzezeniem potrqcen
opisanych w ust. 5 w terminie 60 dni od rozwiqzania umowy.” (vide: wyrok SOKiK z dnia
5.12.2006r., sygn. akt XVII Amc 126/05). Abuzywne charakter tych postanowien dotyczy
zaro6wno zbyt dlugiego okresu zwrotu $rodkéw wptaconych przez konsumentéw (nie jest
kwestionowane w tym przypadku), jak i zastrzezenia przez dewelopera zwrotu tych §rodkow
w wysoko$ci nominalnej, co ma miejsce w rozwazanym przypadku. Kwestionowane
postanowienie umowne wprowadza zwrot wplaconych przez konsumentom S$rodkéow w
wysokosci nominalnej bez ponoszenia z tego tytulu negatywnych konsekwencji finansowych
(cho¢by w postaci odsetek umownych). Podkresli¢ nalezy, ze w $wietle stanowiska SOKIK
wyrazonego w tych wyrokach brak jest jakichkolwiek przestanek prawnych i1 faktycznych
uzasadniajacych takie dziatanie deweloperow, ktére jest nie tylko niezgodne z dobrymi
obyczajami kupieckimi, ale ogranicza odpowiedzialno$¢ dewelopera wzgledem konsumenta
na ktoérego przerzucone zostaja koszty i ryzyko dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej przez
dewelopera. Mozna wrecz stwierdzi¢, ze poprzez takie zapisy konsument nieodptatnie
kredytuje dziatalno$¢ dewelopera, przez co powyzsza sytuacja wyczerpuje dyspozycje art.
385" § 1 k.c. W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze analizowane postanowienie narusza
interesy konsumentow, wylaczajac odpowiedzialnos¢ dewelopera w sposob sprzeczny z
dobrymi obyczajami, a ponadto jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru
zarbwno pod wzgledem tresci, jak i stanu faktycznego, mimo pewnych odmienno$ci
wynikajacych z réznic w sformutowaniu 1 uzytych zwrotow porownywanych klauzul.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienie wskazane w pkt 1.6. sentencji decyzji
o tresci: ,, Zawiadomienia i oswiadczenia nadane na te adresy uznaje sie za doreczone, jezeli
adresat mogl sie zapozna¢ z ich tresciq bez wzgledu na to, czy zostala ona przyjeta, zwrocona,
awizowana lub odmowiono ich przyjecia z jakichkolwiek przyczyn. Za dzien doreczenia
uznaje sie dzien wskazany przez witasciwy urzqd pocztowy jako dzien doreczenia, awizowania
lub odmowy przyjecia przesytki. Kazda ze Stron jest zobowiqzana niezwtocznie poinformowac
drugq o zmianie adresu do korespondencji, pod rygorem uznania, za skutecznie doreczone
zawiadomienie lub oswiadczenie w terminie wskazanym odpowiednio jako odbior ,, odmowa
odbioru, uplbyw terminu odbioru wskazany w awizo, adnotacja o tym, Ze adresat sie
wyprowadzit.” jest tozsame z tre$cia postanowien wpisanych do Rejestru pod pozycja 918,
1207 oraz 1500, ktore zostaly wymienione powyzej w tresci decyzji. Postanowienia te o
tresci: ,, Zawiadomienie o wypowiedzeniu umowy przez Fronton bedzie wyslane listem
poleconym na adres nabywcy, okreslony w umowie lub zawiadomieniu o zmianie adresu.
Odmowa przyjecia przez nabywce lub dwukrotna adnotacja poczty ,, nie podjeto w terminie”
(awizo) wywoluje skutki doreczenia. Skutki doreczenia wywoluje rowniez doreczenie
zastepcze, okreslone w art. 138 i art. 139 kodeksu postepowania cywilnego, tj. doreczenie
pisma dorostemu domownikowi, administracji domu, sottysowi lub dozorcy domu. Fronton
pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem doreczenia, jesli nabywca nie zawiadomi
Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wystane zawiadomienie wroci z adnotacjq ,, adresat
nieznany” lub temu podobnq. Zawiadomienie stanowi integralng czes¢ umowy” (vide: wyrok
SOKiK z dnia 17.08.2006r., sygn. akt XVII Amc 100/05), ,, W przypadku zmiany adresu,
kazda ze stron zobowiqzana jest niezwlocznie pisemnie powiadomic¢ o tym drugq strone. W
przypadku nie powiadomienia o zmianie adresu, korespondencja kierowana na ostatni znany
adres bedzie uznawana za skutecznie doreczonq.” (vide: wyrok SOKiK z dnia 16.04.2007r.,
sygn. akt XVII Amc 43/06) oraz ,, W przypadku zwrotu pisma wystanego na adres podany na
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wstepie niniejszej umowy bqdz na adres korespondencyjny podany przez Nabywce na pismie
z adnotacjq: "nie podjete w terminie", "adresat nieznany", "adresat zmienit adres" lub innq
rownoznacznosciq, uznawac si¢ bedzie, Ze adresat zostal powiadomiony prawidlowo i
prawnie skutecznie.” (vide: wyrok SOKiK z dnia 17.10.2006r., sygn. akt XVII Amc 122/05).
zostaly uznane przez SOKIK za niedozwolone, albowiem Sad podzielit w peini stanowisko
Prezesa UOKIK, Ze sa one niedozwolonymi postanowieniami umownymi w rozumieniu art.
385° pkt 9 k.c. Analogicznie SOKIK uznal niedozwolone postanowienie o tresci:
., OSwiadczenia i zawiadomienia Activ Investment przestane Kupujqcemu na podany adres do
korespondencji uwaza si¢ za skutecznie doreczone. Kupujqcy zobowiqzany jest w trakcie
trwania niniejszej Umowy do natychmiastowego zawiadomienia Activ Investment o kazdej
zmianie adresu swego miejsca zamieszkania, pod rygorem uznania za skutecznie doreczone
oswiadczen i zawiadomien Activ Investment przestanych Kupujqcemu na adres wskazany w
niniejszej umowie.” (vide: wyrok SOKiK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII Amc 107/07).
Przepis ten uznaje za niedozwolone postanowienie, ktore przyznaje kontrahentowi
konsumenta uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji umowy. W postanowieniach
tych deweloper zastrzegl, ze wysylanie zawiadomien, tym takze o§wiadczen woli wysylane na
znany adres konsumenta bedzie réwnoznaczne z ich dorgczeniem konsumentowi. Oznacza to,
iz tylko deweloper — jako tworca wzorca umowy — de facto decyduje o skutecznosci dorgczen
i wynikajacych z nich skutkow prawnych. Takie dziatanie narusza standardy prawne
wynikajace z przepisow kodeksu cywilnego oraz obowiazujacych w obrocie dobrych
obyczajéw. Stosownie bowiem do tresci art. 61 § 1 k.c. o§wiadczenie woli, ktore ma by¢
ztozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszto do niej w taki sposdb, ze mogta
zapoznaé si¢ z jego trescia. W razie watpliwosci, czy o$wiadczenie zostalo zlozone
prawidtowo, a jego tre$¢ wywoluje przewidziane skutki prawne, podmiotem wtasciwym do
rozstrzygnigcia tych kwestii jest sad powszechny, a nie twdrca wzorca, ktory — korzystajac z
przewagi kontraktowej - narzuca swoim kontrahentom tre§¢ wzorca. Za niedopuszczalne w
obrocie, zwlaszcza konsumenckim i sprzeczne z dobrymi obyczajami nalezy uzna¢ natomiast
zapisy wprowadzajace dorgczenie zastgpcze lub domniemanie dorgczenia, ktére naleza do
prawa procesowego 1 naktadaja na osoby trzecie okreslone obowiazki zwiazane z
dostarczeniem stronom postgpowania pism procesowych. Sa one nalozone w drodze
ustawowej 1 nie moga by¢ rozszerzane na obrot gospodarczy poprzez postanowienia wzorca
umowy, tym bardziej, ze osoby te nie sa stronag umowy 1 nie ciaza na nich jakiekolwiek
obowiazki umowne. Moga one odmowi¢ przyjecia pism kierowanych do konsumenta, lub
przyjac je i nie dorgczy¢ adresatowi, poniewaz obowiazek dorgczenia obejmuje wytacznie
pisma procesowe w postepowaniu sadowym i administracyjnym (urzgdowe), a nie prywatna
korespondencje. W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze analizowane postanowienie jest
tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru zarowno pod wzgledem tresci, jak i stanu
faktycznego.

Roéwniez ostatnie z postanowien, tj. postanowienie wskazane w pkt I.7. sentencji
decyzji o tresci: ,, Terminy powyzisze mogq ulec zmianie z powodu czynnikow obiektywnych,
niezaleznych od Sprzedajqcego np. dziatan organow administracji samorzqdowej Ilub
rzqdowej oraz innych osob trzecich, od ktorych zalezy mozliwos¢ dotrzymania w/w terminie.”
jest — w ocenie Prezesa UOKIK - tozsame z tre$cia postanowien wpisanych do Rejestru pod
pozycja 882 oraz 1382, ktére zostaly wymienione powyzej w tresci decyzji. Zacytowane
powyzej postanowienie oraz postanowienia wpisane do Rejestru dotycza wylaczenia
odpowiedzialnosci Spotki za niewykonanie, badZ nienalezyte wykonanie umowy
spowodowane okoliczno$ciami okreslonymi przez nia jako ,.dziatan organow administracji
samorzqdowej lub rzqdowej oraz innych o0sob trzecich, od ktorych zalezy mozliwosé
dotrzymania w/w terminu.” Pokre§lenia wymaga, ze nie kazda spo$rod wymienionych przez
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Spotke okoliczno$ci moze by¢ uznana za uzasadnienie wytaczenia odpowiedzialnos$ci
dewelopera za zwlok¢ w realizacji przedmiotu umowy, czego dowodem sa powotane wyroki
SOKIK, w ktérych Sad konsekwentnie 1 jednoznacznie uznal, ze takie okoliczno$ci nie
stanowia przestanki egzoneracyjnej, albowiem nie mozna wykluczy¢, iz przyczyna
przedtuzania postgpowan przed organami administracyjnymi lub innych przyczyn
niezaleznych od Spoétki sa dziatania lub zaniechania dewvelopera, czy tez brak jego nalezytej
staranno$ci. W ocenie Prezesa UOKIK nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem SOKIK, albowiem
dziatajacy z nalezyta staranno$cia przedsigbiorca moze i powinien podja¢ dziatania, ktore
zapobiegatyby ewentualnym skutkom przedtuzenia procedur administracyjnych. Takze
pozostale okoliczno$ci wymienione przez Spoike, jak ,,dziatania innych osob trzecich, od
ktorych zalezy mozliwos¢ dotrzymania w/w terminu. ”— w $wietle powotanych wyrokéw -
watpliwy wplyw na ewentualne przedtuzenie procesu inwestycyjnego. W tym stanie rzeczy
nalezy uznaé, ze analizowane postanowienie narusza interesy konsumentow, wylaczajac
odpowiedzialno$¢ dewelopera w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, a ponadto jest
tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru zarowno pod wzgledem tresci, jak i stanu
faktycznego.

Odnoszac si¢ do drugiej przestanki, tj. naruszenia zbiorowych interesow
konsumentow, stwierdzi¢ nalezy, iz ustawa o ochronie (...) nie definiuje pojgcia zbiorowego
interesu konsumentow, stwierdzajac jedynie w tresci art. 24 ust. 3, ze nie jest nim suma
indywidualnych interesoéw konsumentow. W $wietle - powotanego na poczatku uzasadnienia
prawnego niniejszej decyzji - art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie (...) nalezy przyjaé, ze ze
zbiorowymi interesami konsumentéw mamy do czynienia woéwczas, gdy dzialania
przedsigbiorcy sa powszechne i moga dotkna¢ kazdego potencjalnego klienta przedsigbiorcy
— czyli konsumenta. Stanowisko to potwierdzone zostatlo rowniez w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, ktory w uzasadnieniu wyroku z dnia 12.09.2003r. (sygn.: I CKN 504/01)
stwierdzil, iz nie jest zasadne uznawanie, Ze postgpowanie z tytulu naruszenia ustawy
antymonopolowej mozna wszczynaé tylko wtedy, gdy zagrozone sa interesy wielu
odbiorcow, a nie jest to mozliwe w sytuacji, gdy pokrzywdzonym jest tylko jeden konsument.
Wydawane orzeczenie ma bowiem wymiar znacznie szerszy, pelni takze funkcje
prewencyjna, shuzy bowiem ochronie takze nieograniczonej liczby potencjalnych
konsumentéw. Oceniane w niniejszej decyzji dzialania Spotki odnosza si¢ do wszystkich jego
aktualnych 1 przysztych (potencjalnych) klientoéw, a zatem dotycza zbiorowych interesow
konsumentow.

Uwzgledniajac powyzszy wywod, Prezes UOKIK wuznal, ze zostaly speinione
wszystkie przestanki konieczne do zakwalifikowania dziatan Przedsigbiorcy jako praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, okreslonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o
ochronie (...). Stosowanie do art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, po
uprawdopodobnieniu w toku postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, ze przedsigbiorca narusza zakaz okreslony w art. 24 w/w ustawy o
ochronie (...), a takze po przyjeciu zobowigzania przedsigbiorcy do zaniechania zarzucanych
im praktyk, jak rowniez do podjecia dzialan zmierzajacych do zapobiezenia wskazanym
naruszeniom, Prezes UOKIK moze, w drodze decyzji, natozy¢ obowiazek wykonania tych
zobowiazan.

Analiza przedlozonych przez Spotke dokumentéw 1 wyjasnien wykazata,
ze Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Wawel-Service Spoétka z ograniczona
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odpowiedzialno$cia Spoétka komandytowo-akcyjna zobowiazata si¢ do zaniechania
stosowania kwestionowanych przez Prezesa UOKIK postanowienh umownych, na dowod
czego przedstawila nowo opracowany wzorzec umowy dostosowany do obowiazujacego
porzadku prawnego. Zobowiazujac si¢ do podjecia dzialan zmierzajacych do zapobiezenia
wskazanym przez Prezesa UOKIK naruszeniom, Spotka postanowita dokonaé usunigcia
niedozwolonych postanowien umownych poprzez wprowadzenie nowych wzorcow umow w.
oraz aneksowanie umow zawartych w oparciu o wzorce zawierajace kwestionowane zapisy w
terminie.

Na podstawie art. 28 ust. 3 w/w ustawy o ochronie (...) Prezes UOKIK natozyl na
Spoltke obowiazek wykonania zobowigzania poprzez:
1) zaniechanie stosowania we wzorcach umownych kwestionowanych postanowien
poprzez wprowadzenie nowych wzorcoOw umow w terminie do 15 marca 2011r. oraz
2) aneksowanie umow zawartych w oparciu o wzorce zawierajace kwestionowane zapisy
w terminie do 30 kwietnia 2011r,
a na podstawie art. 28 ust. 3 w/w ustawy o ochronie (...) - obowiazek zlozenia sprawozdania
o wykonaniu zobowiazania natozonego w pkt I sentencji decyzji w terminie do dnia 15 maja
2011r.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie (...) w zwiazku z art. 479 § 2
k.p.c. — od niniejszej decyzji przystuguje odwotlanie do Sadu Okregowego w Warszawie —
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow, w terminie dwutygodniowym od dnia jej
dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Delegatura w Krakowie (31-011 Krakow, Pl. Szczepanski 5).

Z upowaznienia Prezesa
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Leszek Piekarz
Dyrektor Delegatury

Otrzymuja:

1 x Radca prawny Aleksander Wéjcik ,,Kurek Koscidtek Wojcik” Kancelaria Radcéw Prawnych;
Diament Plaza, ul. Dekerta 24, 30-703 Krakow
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