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RPZ-61/42/13/JM

DECYZ]JA nr RPZ 18/2014

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji

i konsumentéw (Dz.U. nr 50 poz. 331 ze zm.), po przeprowadzeniu postepowania w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczetego z urzedu wobec
Novum Management Sp. z 0.0. S.K.A. z siedziba w Kaliszu

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow

I. na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznaje sie za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, okreslong w art. 24 ust. 11i 2 pkt 1
tej ustawy, stosowanie przez Novum Management Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Kaliszu we
wzorcach uméw postanowieri, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowienn wzorcéw
umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 4794 Kodeksu postepowania
cywilnego, o tresci:

1.

,Stawajacy zgodnie oSwiadczaja, ze ze wzgledu na fakt, Ze inwestycja jest w trakcie
realizacji, moze okaza¢ sie, ze z przyczyn technologicznych po jej ukonczeniu
powierzchnia lokalu/budynku bedzie odmienna od okreslonej w § 1 ust. 4 powyzej.
Jezeli powierzchnia lokalu/budynku bedzie wieksza lub mniejsza od wskazanej w
§ 1 ust. 4 powyzej o wiecej niz 2%, to cena lokalu/budynku zostanie odpowiednio
skorygowana przed podpisaniem umowy sprzedazy, przy zastosowaniu przelicznika
.. zt (stownie ... zl) brutto za jeden metr kwadratowy powierzchni lokalu. Wobec
powyzszego stawajacy postanawiajg, ze roOznica wynoszgca hie wiecej niz
2% /maksymalnie 2% w powierzchni uzytkowej lokalu/budynku w stosunku do
okreslonej w § 1 ust. 4 powyzej nie bedzie stanowila o niezgodnosci lokalu/budynku
z uzgodnionym przedmiotem niniejszej umowy deweloperskiej i nie bedzie
stanowila podstawy do odstapienia przez strony od umowy deweloperskiej” (§ 4 ust.
4 wzorcow umow deweloperskich dotyczqcych inwestycji: Willa Parkowa w Kaliszu, Willa
Kaliska w Kaliszu, os. Bursztynowe w Kaliszu, os. Parkowe w Ostrzeszowie, 0s. przy ul. Ks.
Jedrzejewskiego w Turku, os. Kasztelanka w Otwocku)
W przypadku zwloki jednej ze stron w przystapieniu do odbioru mieszkania druga
strona ma prawo zada¢ zaplaty kary umownej z tytulu zwloki w wysokosci 50
(piec¢dziesiat) zlotych za kazdy dzieni zwloki chyba, ze skorzysta z prawa odstapienia
od umowy w mysl § 7. Tak naliczona kara umowna nie moze by¢ wyzsza niz 1%
ceny przedmiotu umowy”(§ 3 wust. 3 wzorcow umow przedwstepnych sprzedazy
wyodrebnionego  lokalu mieszkalnego nr: .../K-13/.../201... dotyczqcego inwestycji



Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38 w Kaliszu i .../K-14/.../201... dotyczqcego inwestycji
Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38 A w Kaliszu)

3. ,Strony dopuszczaja mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktérego
dotyczy niniejsza umowa, maksymalnie do 3% powierzchni podanej w niniejszej
umowie. Zmiana ta nie wplynie na powierzchnie podana w niniejszym paragrafie
oraz na cene przedmiotu umowy” (§ 2 ust. 2 wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr .../K-14/.../201... dotyczqcego inwestycji Stoneczny
Stok przy ul. Korczak 38 A w Kaliszu)

4. ,W razie dwukrotnego niestawienia si¢ kupujacego w wyznaczonych terminach,
sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru lokalu mieszkalnego” (§ 3 ust. 5 wzorca
umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr .../K-14/.../201...
dotyczqcego inwestycji Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38 A w Kaliszu)

5. ,W przypadku zmiany powszechnie obowiazujacych przepiséw prawnych odnosnie
stawek podatku VAT w trakcie trwania umowy, cena okreslona w pkt D pierwszej
czeéci umowy moze ulec modyfikacji w zakresie proporcjonalnym do skutkéw tych
zmian” (§ 5 wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego
nr ../K-14/.../201... dotyczqcego inwestycji Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38 A
w Kaliszu)

6. ,Sprzedajacy ma prawo rozwigza¢ umowe w trybie natychmiastowym w przypadku
przekraczajacego 14 dni opdZnienia kupujacego w zaplacie ktérejkolwiek z zaliczek
na poczet ceny (...)"(§ 7 ust. 3 pkt a wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr .../K-14/.../201... dotyczqcego inwestycji Stoneczny
Stok przy ul. Korczak 38 A w Kaliszu)

7. ,Sprzedajacy ma prawo rozwigza¢é umowe bez wypowiedzenia ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku przekraczajacego 50 dni opdZnienia kupujacego
w zaplacie ktorejkolwiek z zaliczek na poczet ceny (...)"(§ 7 ust. 3 pkt a wzorcow umow
przedwstepnych sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr: ...A/2013 dotyczqcego
inwestycji przy ul. Andriollego, ...P/2013 dotyczqcego inwestycji przy ul. Pogodnej
i...5/2013 dotyczqcego inwestycji przy ul. Poniatowskiego w Otwocku)

8. ,Kupujacy oswiadcza, ze (...) akceptuje ewentualne odstepstwa od umowy
w zakresie zastosowanych materialéw i technologii, r6wnowaznych co do jakosci
i waloréw uzytkowych, w ramach obowigzujacych norm i przepiséw i z tego tytutu
nie bedzie dochodzit zadnych roszczefi poza uprawnieniami z tytulu rekojmi”
(..)7 (§ 1 ust. 5 wzorcow umow przedwstepnych sprzedazy wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego nr: ...A/2013 dotyczqcego inwestycji przy ul. Andriollego, ...P/2013
dotyczqcego inwestycji przy ul. Pogodnej i ...5/2013 dotyczqcego inwestycji przy ul.
Poniatowskiego w Otwocku)

9. ,Kupujacy przyjmuje do wiadomosci, ze do czasu zakoniczenia budowy
i przekazania do uzytkowania calego osiedla eksploatacje czesci wspdlnych
sprawowal bedzie zarzadca wskazany przez sprzedajacego (...)"(...)"(§ 10 ust. 1
wzorcow  umow przedwstepnych sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr:
...A2013 dotyczqcego inwestycji przy ul. Andriollego i ...S/2013 dotyczqcego inwestycji
przy ul. Poniatowskiego w Otwocku)

i stwierdza sie zaniechanie jej stosowania:

w zakresie pkt I.1- w odniesieniu do postanowiert wzorcéw uméw dotyczacych inwestycji
Willa Parkowa, Willa Kaliska, os. Bursztynowe- z dniem 23 listopada 2013r.; w odniesieniu
do postanowiefi wzorcéw umoéw dotyczacych inwestycji os. Parkowe i os. przy ul. Ks.
Jedrzejewskiego- z dniem 31 grudnia 2013r., a w odniesieniu do postanowiert wzorcow
umow dotyczacych inwestycji os. Kasztelanka- z dniem 6 grudnia 2013r.



w zakresie pkt 1.2 - w odniesieniu do postanowienia wzorca umowy dotyczacego inwestycji
Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38- z dniem 30 listopada 2012r.,, a w odniesieniu do
postanowienia wzorca umowy dotyczacego inwestycji Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38
A- z dniem 28 maja 2013r.

w zakresie pkt 1.3, 1.4, 1.5 i I.6- z dniem 28 maja 2013r.

w zakresie pkt L7 i 1.8- w odniesieniu do postanowiefi wzorcow uméw dotyczacych
inwestycji przy ul. Andriollego- z dniem 11 marca 2013r., w odniesieniu do postanowien
wzorcow uméw dotyczgcych inwestycji przy ul. Pogodnej- z dniem 9 lipca 2013r., a w
odniesieniu do postanowien wzorcow umoéw dotyczacych inwestyci przy ul
Poniatowskiego- z dniem 17 marca 2014r.

w zakresie pkt I.9- w odniesieniu do postanowiert wzorcéw uméw dotyczacych inwestycji
przy ul. Andriollego- z dniem 11 marca 2013r., a w odniesieniu do postanowiefi wzorcow
umoéw dotyczacych inwestycji przy ul. Poniatowskiego- z dniem 17 marca 2014r.

II. na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurengji i konsumentéw uznaje sie
za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, okreslong w art. 24 ust. 11i 2 tej
ustawy, stosowanie przez Novum Management Sp. z o.0. SKA. z siedzibg w Kaliszu
postanowienia umowy deweloperskiej, zgodnie z ktérym konsument ma prawo do
odstgpienia od umowy, jezeli do zawarcia w ustalonym terminie umowy sprzedazy lokalu
nie doszto z wylacznej winy ww. Spéiki, co ogranicza prawo konsumenta do odstapienia od
umowy deweloperskiej i narusza art. 29 ust. 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. nr 232, poz. 1377)

i stwierdza sie zaniechanie jej stosowania z dniem 23 listopada 2013r.

III. na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (j.t. Dz.U. z 2013r. poz. 267) w zw. z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw, umarza sie postepowanie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw, w czesci dotyczacej podejrzenia stosowania przez Novum
Management Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Kaliszu praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw, okreslonej w art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurengji i konsumentéw,
polegajacej na stosowaniu postanowienia umowy deweloperskiej, zgodnie z ktérym
konsument moze odstapi¢ od tej umowy jedynie do wskazanego w niej terminu, co mogto
ogranicza¢ prawo konsumenta do odstapienia od umowy deweloperskiej i narusza¢ art. 29
ust. 3 ww. ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego

IV. na podstawie art. 105 § 1 ww. ustawy- Kodeks postepowania administracyjnego w zw.
zart. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, umarza sie postepowanie
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, w czeéci dotyczacej
podejrzenia stosowania przez Novum Management Sp. z 0.0. SK.A. z siedzibg w Kaliszu
praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw, okreslonej w art. 24 ust. 1i 2 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, polegajacej na stosowaniu postanowienia umowy
deweloperskiej zastrzegajacego na rzecz ww. Spétki kare umowna za niewykonanie przez
konsumenta zobowigzania pienieznego, tj. opéZnienie w zaplacie ceny, co moglo naruszaé
art. 483 § 1 Kodeksu cywilnego.

Uzasadnienie

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw- Delegatura w Poznaniu (dalej:
Prezes Urzedu) wszczal z urzedu postepowanie wyjasniajace majace na celu zbadanie



stopnia przestrzegania przez deweloperéw przepiséw ustawy z dnia 16 wrzednia 2011r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. nr 232,
poz. 1377), z uwzglednieniem stosowania przez deweloperé6w w obrocie konsumenckim
postanowien wzorcoéw umoéw, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowient wzorcéw
uméw uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 47945 Kodeksu postepowania
cywilnego. W ramach tego postepowania kontrola objete zostaly m.in. dziatania Novum
Management Sp. z 0.0. S.K.A. z siedziba w Kaliszu (dalej: Spéika).

W toku postepowania Prezes Urzedu przeanalizowal m.in. wzorce umoéw, ktore
Spotka wykorzystuje w obrocie konsumenckim oraz umowy zawarte zgodnie z ich
postanowieniami. Analiza zgromadzonego materialu dowodowego dala podstawe do
wszczecia przeciwko Spoélce, postanowieniem z dnia 15 listopada 2013r. postepowania w
sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, w zwiazku z podejrzeniem
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, okreslonych w:

I. art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, polegajacej na
stosowaniu we wzorcach uméw postanowienri, ktére zostaly wpisane do rejestru
postanowienn wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479%
Kodeksu postepowania cywilnego, o tresci:

1. ,Stawajacy zgodnie oswiadczaja, ze ze wzgledu na fakt, ze inwestycja jest w trakcie
realizacji, moze okaza¢ sie, ze z przyczyn technologicznych po jej ukonczeniu
powierzchnia lokalu/budynku bedzie odmienna od okreslonej w § 1 ust. 4 powyzej.
Jezeli powierzchnia lokalu/budynku bedzie wieksza lub mniejsza od wskazanej w
§ 1 ust. 4 powyzej o wiecej niz 2%, to cena lokalu/budynku zostanie odpowiednio
skorygowana przed podpisaniem umowy sprzedazy, przy zastosowaniu przelicznika

.. zt (stownie ... zl) brutto za jeden metr kwadratowy powierzchni lokalu. Wobec
powyzszego stawajacy postanawiaja, ze roznica wynoszgca hie wigcej niz
2% /maksymalnie 2% w powierzchni uzytkowej lokalu/budynku w stosunku do
okreslonej w § 1 ust. 4 powyzej nie bedzie stanowila o niezgodnosci lokalu/budynku
z uzgodnionym przedmiotem niniejszej umowy deweloperskiej i nie bedzie
stanowila podstawy do odstapienia przez strony od umowy deweloperskiej” (§ 4 ust.
4 wzorcow umow deweloperskich dotyczqcych inwestycji: Willa Parkowa w Kaliszu, Willa
Kaliska w Kaliszu, os. Bursztynowe w Kaliszu, os. Parkowe w Ostrzeszowie, 0s. przy ul. Ks.
Jedrzejewskiego w Turku i os. Kasztelanka w Otwocku)

2. ,W przypadku zwloki jednej ze stron w przystapieniu do odbioru mieszkania druga
strona ma prawo zada¢ zaplaty kary umownej z tytulu zwloki w wysokosci 50
(piec¢dziesiat) zlotych za kazdy dzieni zwloki chyba, ze skorzysta z prawa odstgpienia
od umowy w mysl § 7. Tak naliczona kara umowna nie moze by¢ wyzsza niz 1%
ceny przedmiotu umowy”(§ 3 ust. 3 wzorcow umow przedwstepnych sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr: .../K-13/.../201... dotyczqcego inwestycji
Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38 w Kaliszu i .../K-14/.../201... dotyczgcego inwestycji
Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38 A w Kaliszu)

3. ,Strony dopuszczaja mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktérego
dotyczy niniejsza umowa, maksymalnie do 3% powierzchni podanej w niniejszej
umowie. Zmiana ta nie wplynie na powierzchnie podana w niniejszym paragrafie
oraz na ceng¢ przedmiotu umowy” (§ 2 ust. 2 wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr .../K-14/.../201... dotyczqcego inwestycji Stoneczny
Stok przy ul. Korczak 38 A w Kaliszu)

4. ,W razie dwukrotnego niestawienia si¢ kupujagcego w wyznaczonych terminach,
sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru lokalu mieszkalnego” (§ 3 ust. 5 wzorca
umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr .../K-14/.../201...
dotyczqcego inwestycji Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38 A w Kaliszu)



5. ,W przypadku zmiany powszechnie obowiazujacych przepiséw prawnych odnosnie
stawek podatku VAT w trakcie trwania umowy, cena okreslona w pkt D pierwszej
czedci umowy moze ulec modyfikacji w zakresie proporcjonalnym do skutkéw tych
zmian” (§ 5 wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego
nr ../K-14/.../201... dotyczqcego inwestycji Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38 A
w Kaliszu)

6. ,Sprzedajacy ma prawo rozwiaza¢ umowe w trybie natychmiastowym w przypadku
przekraczajacego 14 dni opdznienia kupujacego w zaplacie ktérejkolwiek z zaliczek
na poczet ceny (...)"(§ 7 wust. 3 pkt a wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr .../K-14/.../201... dotyczgcego inwestycji Stoneczny
Stok przy ul. Korczak 38 A w Kaliszu)

7. ,Sprzedajacy ma prawo rozwiazaé umowe bez wypowiedzenia ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku przekraczajacego 50 dni opdZnienia kupujacego
w zaplacie ktorejkolwiek z zaliczek na poczet ceny (...)"(§ 7 ust. 3 pkt a wzorcéw umow
przedwstepnych sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr: ...A/2013 dotyczqcego
inwestycji przy ul. Andriollego, ...P/2013 dotyczqcego inwestycji przy ul. Pogodnej
i...5/2013 dotyczqcego inwestycji przy ul. Poniatowskiego w Otwocku)

8. ,Kupujacy oswiadcza, ze (...) akceptuje ewentualne odstepstwa od umowy
w zakresie zastosowanych materialéw i technologii, rownowaznych co do jakosci
i waloréow uzytkowych, w ramach obowigzujacych norm i przepiséw i z tego tytutu
nie bedzie dochodzit zadnych roszczefi poza uprawnieniami z tytulu rekojmi”
(...)7(§ 1 ust. 5 wzorcow umow przedwstepnych sprzedazy wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego nr: ...A/2013 dotyczqcego inwestycji przy ul. Andriollego, ...P/2013
dotyczqcego inwestycji przy ul. Pogodnej i ...5/2013 dotyczgcego inwestycji przy ul.
Poniatowskiego w Otwocku)

9. ,Kupujacy przyjmuje do wiadomosci, ze do czasu zakoriczenia budowy
i przekazania do uzytkowania calego osiedla eksploatacje czeéci wspdlnych
sprawowal bedzie zarzadca wskazany przez sprzedajacego (...)"(...)"(§ 10 ust. 1
wzorcow umow przedwstepnych sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr:
...A/2013 dotyczqcego inwestycji przy ul. Andriollego i ...S/2013 dotyczqcego inwestycji
przy ul. Poniatowskiego w Otwocku)

IL. art. 24 ust. 11 2 ustawy o ochronie konkurengcji i konsumentéw, polegajacej na stosowaniu
postanowienia umowy deweloperskiej, zgodnie z ktérym konsument ma prawo do
odstapienia od umowy, jezeli do zawarcia w ustalonym terminie umowy sprzedazy lokalu
nie doszlo z wylgcznej winy ww. Spotki, co moze ogranicza¢ prawo konsumenta do
odstapienia od umowy deweloperskiej i narusza¢ art. 29 ust. 3 ustawy z dnia 16 wrzeénia
2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. nr
232, poz. 1377)

ITI. art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, polegajacej na
stosowaniu postanowienia umowy deweloperskiej, zgodnie z ktérym konsument moze
odstapi¢ od umowy jedynie do wskazanego w niej terminu, co moze ogranicza¢ prawo
konsumenta do odstapienia od umowy deweloperskiej i naruszac art. 29 ust. 3 ww. ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

IV. art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, polegajacej na
stosowaniu postanowienia umowy deweloperskiej zastrzegajacego na rzecz Spotki kare
umowng za niewykonanie przez konsumenta zobowigzania pienieznego, tj. opdZnienie
w zaplacie ceny, co moze naruszac art. 483 § 1 Kodeksu cywilnego.

Spotka, zawiadomiona o wszczeciu postepowania administracyjnego, nie
ustosunkowata si¢ do postawionych zarzutéw. Pismem z dnia 11 marca 2014r. Spotka



poinformowala, ze sprzedala wszystkie domy w ramach inwestycji os. Pogodna w Otwocku,
ktéra wycofala z oferty. W dniu 5 grudnia 2013r. zbyla natomiast nieruchomos$¢, na ktorej
realizowala inwestycje os. Kasztelanka w Otwocku, w zwigzku z czym nie prowadzi
sprzedazy dla tej inwestycji.

Pismem z dnia 17 marca 2014r. Spétka poinformowata ponadto, ze w grudniu 2013r.
zbyla inwestycje: Willa Parkowa w Kaliszu, os. Parkowe w Ostrzeszowie i os. przy ul. Ks.
Jedrzejewskiego w Turku, pozostaje natomiast wtascicielem inwestycji Willa Kaliska oraz os.
Bursztynowe w Kaliszu i jest w trakcie ustalania tresci umow stosownie do postanowienia z dnia 15
listopada 2013r. Spotka wskazala takze, ze w zakresie inwestycji: Stoneczny Stok przy ul.
Korczak 38A w Kaliszu, przy ul. Andriollego i os. Pogodna w Otwocku brak oferty w zwigzku
z czym umowy przestaty byc¢ stosowane. W odniesieniu do inwestycji Stoneczny Stok przy ul.
Korczak 38 w Kaliszu Spétka poinformowata, ze przyjmuje postanowienie z dnia 15 listopada
2013r. W zalgczeniu do ww. pisma Spétka przedlozyta ponadto nowy wzorzec umowy
przedwstepnej dla inwestycji przy wul. Poniatowskiego w Otwocku, wuwzgledniajgcy
postanowienie z dnia 15 listopada 2013r.

Pismem z dnia 25 marca 2014r. Spoétka sprecyzowala, ze zakoriczyla sprzedaz
w ramach inwestycji os. Pogodna w Otwocku, a ostatnia umowe przedwstepng w ramach tej
inwestycji zawarta w dniu 8 lipca 2013r., przy czym wszyscy konsumenci podpisali juz
umowy przenoszace wilasnosé. Spétka podkreslita, ze dla inwestycji os. Kasztelanka
w Otwocku nie podpisatla, przed jej sprzedaza w grudniu 2013r., Zadnej umowy, w zwiazku
z czym przedlozony wzorzec nie byl przez nig wykorzystany. Spétka podala takze, ze od
grudnia 2013r. nie jest wlascicielem inwestycji: Willa Parkowa w Kaliszu, os. Parkowe
w Ostrzeszowie oraz os. przy ul. Ks. Jedrzejewskiego w Turku. Spétka poinformowala, ze
zaprzestala stosowania przedtozonych wzorcéw umoéw dotyczacych inwestycji Willa Kaliska
i 0s. Bursztynowe z dniem otrzymania postanowienia i jest w trakcie sporzqdzenia tresci umow
stosowanie do wydanego postanowienia. Z kolei w odniesieniu do inwestycji przy ul
Andriollego Spoétka sprecyzowala, ze wszystkie mieszkania w tej inwestycji sa sprzedane,
w zwigzku z czym przestany wzorzec umowy przestat byc stosowany.

Uzupelniajac przekazane informacje, kolejnym pismem z dnia 25 kwietnia 2014r.
Spotka poinformowala, ze ostatnia umowe deweloperska w ramach inwestycji Willa
Parkowa w Kaliszu zawarta wedlug przedlozonego wzorca umowy w dniu 22 listopada
2013r. W ramach inwestycji os. Parkowe w Ostrzeszowie, os. przy ul. Ks. Jedrzejewskiego w
Turku i os. Kasztelanka w Otwocku nie podpisata natomiast, jak wskazata, zadnych uméw
deweloperskich. Spétka wyjaénila, ze w zakresie inwestycji, ktére nadal pozostaja jej
wlasnodcig, tj. Willa Kaliska w Kaliszu i os. Bursztynowe w Kaliszu, stosuje od dnia 23
listopada 2013r. nowe wzorce uméw. W zalaczeniu do tego pisma Spoétka przestata ww.
wzorce podkredlajac, ze od wskazanej daty nie zawarla uméw deweloperskich wedtug
nowych wzorcow.

W odpowiedzi na kolejne wezwanie Prezesa Urzedu, pismem z dnia 4 lipca 2014r.
Spotka wyjasnita, ze inwestycje os. Bursztynowe w Kaliszu rozpoczela w pazdzierniku
2007r. Inwestycja ta nie jest jeszcze zakoriczona. Spétka zaznaczyla, ze po wejSciu w zycie
ustawy deweloperskiej sporzadzila przedlozone wzorce uméw deweloperskich, ktére do
dnia udzielenia odpowiedzi nie zostaly wykorzystane, tzn. nie zostaly podpisane zadne
umowy deweloperskie. W odniesieniu do inwestycji os. Parkowe w Ostrzeszowie Spoétka
wskazala, ze pierwszy etap realizacji (budowy) rozpoczal sie w listopadzie 2011r.,
a zakonczyt w dniu 8 lipca 2013r. uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie. Budowa zostata
podzielona na dwa etapy, przy czym sprzedaz mieszkarn w pierwszym etapie zakoriczono
przed dniem wejscia w zycie ustawy deweloperskiej. Spétka poinformowata, ze drugi etap
budowy nie zostal rozpoczety, a przedlozone przez niag wzorce uméw deweloperskich nie
byly wykorzystywane w pierwszym etapie budowy. Spoétka podkreslita takze, ze
przygotowywala sie do sprzedazy mieszkan w drugim etapie, jednak [usunieto]. Wskazata



zarazem, ze wzorce umoéw przestala do Urzedu w celu weryfikacji i mialy zosta¢ wykorzystane
przy drugim etapie, ktérego jednak nie bedzie realizowacd. Spétka poinformowala, ze taka
sama sytuacja zachodzi w przypadku inwestycji os. przy ul. Ks. Jedrzejewskiego w Turku,
ktorej pierwszy etap rozpoczal sie w listopadzie 2011r., a zakoriczyt 8 lipca 2013r. Z kolei
realizacja inwestycji os. Kasztelanka w Otwocku rozpoczeta sie w lutym 2012r. Inwestycja
zostala podzielona na dwa etapy, ale przedlozone wzorce nie zostaly wykorzystane, tzn. nie
zostaly podpisane zadne umowy deweloperskie ze wzgledu na brak chetnych do zakupu
mieszkan w tej inwestycji.

W ww. piSmie Spétka wskazala takze liczbe uméw przedwstepnych, ktére zawarta
w zakresie ww. inwestycji, prostujac jednoczesnie informacje zamieszczong w piSmie z dnia
6 maja 2013r. dotyczaca daty rozpoczecia sprzedazy dla inwestycji os. Parkowe. Spoétka
podata, ze wlasciwg data jest 8 stycznia 2012r., a nie- jak wcze$niej wskazata- 8 stycznia
2011r. Spotka poinformowata ponadto, ze inwestycje: Willa Parkowa, os. Parkowe i os. przy
ul. Ks. Jedrzejewskiego zbyla na rzecz [usunieto], a inwestycje os. Kasztelanka- na rzecz
[usunieto].

Odpowiadajac na wezwanie Prezesa Urzedu, Spétka poinformowala réwniez, ze nie
zawarla uméw deweloperskich wedlug nowych wzorcow uméw deweloperskich w ramach
inwestycji Willa Kaliska i os. Bursztynowe.

Prezes Urzedu ustalil, co nastepuje:

Spotka pod firma: Novum Management Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Kaliszu zostata
wpisana do rejestru przedsiebiorcow KRS pod numerem 0000322264. Przedmiotem jej
dziatalnosci s m.in. roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych (dowdd: odpis z rejestru KRS- k. 495- 498 akt).

W obrocie konsumenckim Spétka postuguje sie¢ wzorcami uméw, zgodnie z ktérymi
zawiera umowy dotyczace poszczegolnych, realizowanych przez nig inwestycji i ich etapow.
Spotka wykorzystuje wzorce uméw deweloperskich oraz wzorce uméw przedwstepnych
o nazwie ,umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego”. Wzorce
umoéw deweloperskich Spoétka stosuje dla inwestycji rozpoczetych przed dniem 29 kwietnia
2012r. (. przed dniem wejScia w zycie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego) i niezakoriczonych, a wzorce umoéw
przedwstepnych dla inwestycji rozpoczetych i zakonczonych (tj. dla ktérych uzyskata
pozwolenie na uzytkowanie) do dnia 29 kwietnia 2012r. (dowéd: pismo Spétki z dnia 6 maja
2013r.- k. 4- 5 akt).

We wzorcach uméw deweloperskich dla inwestycji: Willa Parkowa w Kaliszu, Willa
Kaliska w Kaliszu, os. Bursztynowe w Kaliszu, os. Parkowe w Ostrzeszowie, os. przy ul. Ks.
Jedrzejewskiego w Turku i os. Kasztelanka w Otwocku, Spétka zamiescita postanowienie
o tresci wskazanej powyzej w pkt 1.1 sentencji decyzji.

We wzorcach uméw przedwstepnych dotyczacych inwestycji Stoneczny Stok przy ul.
Korczak 38 i 38 A Spotka zamiescila postanowienie o tresci wskazanej w pkt 1.2 sentencji
decyzji, a przy ul. Korczak 38 A- o treéci wskazanej w pkt od 1.3 do 1.6 sentencji decyz;ji.
Z kolei postanowienia objete pkt 1.7 1 .8 sentencji decyzji zamieszczone zostaly we wzorcach
uméw przedwstepnych dotyczacych inwestycji przy ul. Andriollego, przy ul. Pogodnej
i przy ul. Poniatowskiego w Otwocku. Postanowienie o tresci wskazanej w pkt 1.9 sentencji
decyzji zostalo zamieszczone we wzorcach uméw przedwstepnych dotyczacych inwestycji
przy ul. Andriollego i przy ul. Poniatowskiego w Otwocku (dowdd: pismo Spétki z dnia 6
maja 2013r.- k. 4- 5 akt, wzorce umow deweloperskich dotyczqce inwestycji: Willa Parkowa
w Kaliszu- k. 7- 21 akt, Willa Kaliska w Kaliszu- k. 62- 76 akt, os. Bursztynowe w Kaliszu- k. 91- 103
akt, os. Parkowe w Ostrzeszowie- k. 104- 118 akt, os. przy ul. Ks. Jedrzejewskiego w Turku- k. 119-



133 akt i os. Kasztelanka w Otwocku- k. 429- 452 akt; wzorce umow przedwstepnych sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr: .../K-13/.../201... dotyczqcy inwestycji Stoneczny Stok przy
ul. Korczak 38- k. 134- 140 akt, .../K-14/201... dotyczqcy inwestycji Stoneczny Stok przy ul. Korczak
38 A- k. 147- 152 akt, ...A/2013 dotyczqcy inwestycji przy ul. Andriollego- k. 153- 160 akt,
...P/2013 dotyczgcy inwestycji przy ul. Pogodnej- k. 214- 220 akt i ...5/2013 dotyczqcy inwestycji
przy ul. Poniatowskiego w Otwocku- k. 257- 264 akt).

Ww. wzorce uméw deweloperskich Spétka stosowata w obrocie z konsumentami od
dnia 29 kwietnia 2012r. do dnia 22 listopada 2013r.- w zakresie inwestycji: Willa Parkowa w
Kaliszu, Willa Kaliska w Kaliszu i os. Bursztynowe w Kaliszu; do dnia 30 grudnia 2013r.- w
zakresie inwestycji os. Parkowe w Ostrzeszowie i os. przy ul. Ks. Jedrzejewskiego w Turku
oraz do dnia 5 grudnia 2013r.- w zakresie inwestycji os. Kasztelanka w Otwocku.
Zaprzestanie wykorzystywania wzorcow umoéw dotyczacych inwestycji: os. Parkowe, os.
przy ul. Ks. Jedrzejewskiego i os. Kasztelanka bylo skutkiem zbycia przez Spétke tych
inwestycji we wskazanych powyzej datach. W dniu 30 grudnia 2013r. Spétka zbyla ponadto
inwestycje Willa Parkowa (dowdd: pisma Spotki z dnia: 6 maja 2013r.- k. 4- 5 akt, 25 marca
2014r.- k. 492 akt i 25 kwietnia 2014r.- k. 503 akt).

Wzorce uméw przedwstepnych dotyczace inwestycji Stoneczny Stok przy ul.
Korczak 38 1 38 A, przy ul. Andriollego, przy ul. Pogodnej i przy ul. Poniatowskiego Spoétka
stosowata od 2011r. Wzorzec dotyczacy inwestycji przy ul. Korczak 38 Spotka stosowata do
dnia 29 listopada 2012r., przy ul. Korczak 38 A- do dnia 27 maja 2013r., przy ul. Andriollego-
do dnia 10 marca 2013r., przy ul. Pogodnej- do dnia 8 lipca 2013r., a przy ul. Poniatowskiego-
do dnia 16 marca 2014r. Spoétka zakonczyla sprzedaz mieszkafi w ramach wymienionych
inwestycji, poza inwestycja przy ul. Poniatowskiego w Otwocku (dowéd: pisma Spétki z dnia:
6 maja 2013r.- k. 4- 5 akt, 11 marca 2014r.- k. 473 akt, 25 marca 2014r.- k. 492 akt i 25 kwietnia
2014r.- k. 503 akt).

Jak ustalono, Spétka prowadzi nadal inwestycje: Willa Kaliska, os. Bursztynowe
i przy ul. Poniatowskiego, dla ktérych stosuje nowe wzorce uméw (dowdd: pisma Spotki
z dnia: 17 marca 2014r.- k. 485 akt i 25 kwietnia 2014r.- k. 503 akt, wzorzec umowy deweloperskiej
dotyczqcy inwestycji Willa Kaliska- k. 504- 510 akt, wzorzec umowy deweloperskiej dotyczgcy
inwestycji 0s. Bursztynowe- k. 511- 517 akt, wzorzec umowy przedwstepnej sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr ...S/2014 dotyczqcy inwestycji przy ul. Poniatowskiego- k.
486- 490 akt).

W nowych wzorcach uméw deweloperskich dotyczacych inwestycji Willa Kaliska
i 0s. Bursztynowe Spétka uzupetnita postanowienie objete pkt 1.1 sentencji decyzji, poprzez
przyznanie konsumentowi prawa odstgpienia od umowy w razie zmiany ceny
spowodowanej zmiang powierzchni lokalu/budynku. Zgodnie z jego trescia: ,Stawajacy
zgodnie o$wiadczaja, ze ze wzgledu na fakt, ze inwestycja jest w trakcie realizacji, moze
okazac sig, ze z przyczyn technologicznych po jej ukoriczeniu powierzchnia lokalu/budynku
bedzie odmienna od okreslonej w § 1 ust. 4 powyzej. Jezeli powierzchnia lokalu/budynku
bedzie wigksza lub mniejsza od wskazanej w § 1 ust. 4 powyzej o wiecej niz 2%, to cena
lokalu/budynku zostanie odpowiednio skorygowana przed podpisaniem umowy
sprzedazy, przy zastosowaniu przelicznika ... zl (slownie ... zl) brutto za jeden metr
kwadratowy powierzchni lokalu. Powyzsze zapisy nie pozbawiaja kupujacej prawa do
odstgpienia od umowy réwniez w sytuacji r6znicy w powierzchni lokalu mniejszej niz 2% w
stosunku do powierzchni okreslonej w § 1 ust. 4” (dowéd: § 4 ust. 4 wzorca umowy
deweloperskiej dotyczqcego inwestycji Willa Kaliska- k. 504- 510 akt; § 4 ust. 4 wzorca umowy
deweloperskiej dotyczgcego inwestycji 0s. Bursztynowe- k. 511- 517 akt).

Z poczynionych ustalen wynika ponadto, ze Spétka usuneta z nowego wzorca
umowy przedwstepnej dla inwestycji przy ul. Poniatowskiego postanowienia
zakwestionowane w pkt 1.7 i 1.8 sentencji decyzji oraz zmienita postanowienie objete pkt 1.9
sentencji decyzji. Ww. postanowieniu Spétka nadala nastepujaca tres¢: ,Kupujacy przyjmuje



do wiadomosci, ze do czasu podpisania umowy sprzedazy (wstapienia do wspdlnoty)
sprzedajacy bedzie zarzadzal wybudowanym budynkiem, a koszty eksploatacji czesci
wspolnej nowopowstatego budynku ponosi¢ bedzie kupujacy w wysokosci proporcjonalnej
do swego udzialu w czesciach wspélnych osiedla” (dowédd: § 10 ust. 1 wzorca umowy
przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr ...5/2014 dla inwestycji przy ul.
Poniatowskiego- k. 486- 490 akt).

Prezes Urzedu ustalil, ze w umowach deweloperskich zawieranych z konsumentami
zgodnie z postanowieniami wzorcow umoéw w zakresie inwestycji: Willa Parkowa i Willa
Kaliska w Kaliszu Spétka zamiescita postanowienie, ktére przewiduje, ze konsument ma
prawo do odstapienia od umowy deweloperskiej w przypadku, gdy niezawarcie umowy
sprzedazy w ustalonym terminie nastapito z wylacznej winy Spétki (dowéd: § 3 pkt 4 umow
deweloperskich dotyczqcych inwestycji Willa Parkowa i Willa Kaliska- k. 22- 34, 36- 47, 48- 61, 77-
90, 535- 541, 542- 548, 549- 555, 556- 562, 563- 569 akt).

Jak juz wskazano, Spotka zaprzestala stosowania wzorca umowy deweloperskiej
dotyczacego inwestycji Willa Parkowa, w oparciu o ktéry zawierala umowy
z konsumentami, z dniem 23 listopada 2013r. (w dniu 30 grudnia 2013r. Spétka zbyla ww.
inwestycje). Dla inwestycji Willa Kaliska Spétka wprowadzila do obrotu z konsumentami od
dnia 23 listopada 2013r. nowy wzorzec umowy. We wzorcu tym Spétka zmodyfikowata
zakwestionowane postanowienie, usuwajac z niego zastrzezenie, ze konsument ma prawo
odstapi¢ od umowy, jezeli umowa sprzedazy nie zostala zawarta z wylacznej winy Spotki.
Zgodnie z jego treécia: ,W przypadku niezawarcia umowy sprzedazy w terminie
wskazanym w § 2 tego aktu, kupujaca ma prawo do odstgpienia od niniejszej umowy
deweloperskiej, przy czym przed skorzystaniem z prawa odstgpienia kupujaca wyznaczy
Spotce nowy 120 (stu dwudziesto)- dniowy termin na zawarcie umowy sprzedazy, a w razie
bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstgpienia od
umowy deweloperskiej, przy czym kupujaca zachowuje roszczenie z tytulu kary umownej
(...)" (dowod: pisma Spétki z dnia 25 marca 2014r.- k. 492 akt i 25 kwietnia 2014r.- k. 503 akt, § 3
pkt 4 wzorca umowy deweloperskiej dotyczgcego inwestycji Willa Kaliska- k. 504- 510 akt; § 3 pkt 4
wzorca umowy deweloperskiej dotyczgcego inwestycji os. Bursztynowe- k. 511- 517 akt).

Z kolei w stosowanym w obrocie konsumenckim wzorcu umowy deweloperskiej
dotyczacym inwestycji os. Kasztelanka Spotka zamieScita postanowienie o tresci: ,Stawajacy
postanawiajg, ze w przypadku niezawarcia umowy sprzedazy w terminie wskazanym w § 2
tego aktu kupujacy maja prawo do odstapienia od niniejszej umowy deweloperskiej
w terminie do dnia 15.05.2015r.”. Z przekazanych przez Spélke informacji wynika, ze do
chwili sprzedazy tej inwestycji w dniu 5 grudnia 2013r. nie zawarla zadnej umowy
deweloperskiej zgodnie z postanowieniami ww. wzorca (dowdéd: § 3 pkt 4 wzorca umowy
deweloperskiej dotyczgcego inwestycji os. Kasztelanka- k. 429- 452 akt, pisma Spotki z dnia: 25 marca
2014r.- k. 492 akt, 25 kwietnia 2014r.- k. 503 akt i 4 lipca 2014r.- k. 579 akt).

Jak ponadto ustalono, we wzorcu umowy deweloperskiej dotyczacym inwestycji os.
Bursztynowe Spoétka zamieécita postanowienie zastrzegajace na jej rzecz kare umowna za
niewykonanie przez konsumenta zobowigzania pienieznego. Postanowienie to
przewidywatlo, ze: ,w przypadku opdZnienia w uiszczeniu ceny kupujaca zaptaci Spétce
kare umowna w wysokosci 50,00 zt brutto za kazdy dzien opéznienia”(dowdd: § 4 ust. 2
wzorca umowy deweloperskiej dotyczqcego inwestycji os. Bursztynowe- k. 91- 103 akt). W toku
prowadzonego postepowania Spoétka oswiadczyla, ze wzorzec, w ktérym wystepowato ww.
postanowienie do dnia dzisiejszego nie zostal wykorzystany, tzn. nie zostaty podpisane Zadne
umowy deweloperskie (dowdd: pismo Spétki z dnia 4 lipca 2014r.- k. 579 akt).

Jednoczesnie ustalono, ze od dnia 23 listopada 2013r. Spoétka stosuje nowy wzorzec
umowy, w ktérym ww. postanowienie zostalo zmienione. W miejsce przewidzianej w nim
kary umownej zastrzezono odsetki ustawowe za kazdy dzieh opéznienia kupujacego



w uiszczeniu ceny (dowod: § 4 ust. 2 nowego wzorca umowy deweloperskiej dotyczgcego
inwestycji 0s. Bursztynowe- k. 511- 517 akt).

Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ochrona
interesow przedsiebiorcéw i konsumentéw podejmowana w ramach dziatan Prezesa Urzedu
jest prowadzona w interesie publicznym. Ingerencja Prezesa Urzedu ma na celu ochrone
interesow zbiorowosci, a nie wprost poszczegdlnych, indywidualnych uczestnikéw rynku.
Naruszenie interesu publicznego stanowi bezwzgledny warunek uznania kompetencji
Prezesa Urzedu do rozstrzygniecia okreslonej sprawy. Interes publiczny zostaje naruszony
woéwczas, gdy dzialania przedsiebiorcy godza w interesy ogodlnospoleczne i dotykaja
szerokiego kregu uczestnikéw rynku, zaburzajac jego prawidlowe funkcjonowanie.

W opinii Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny.
Wiaze sie¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentéw, ktérzy byli lub mogli sta¢ sie
klientami Spéiki, tj. zawrze¢ z nia umowy w oparciu o wykorzystywane wzorce umoéw.
Dziatania Spéiki nie dotycza wiec intereséw poszczegdlnych os6b, ktérych sprawy miatyby
charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy sie poréwnaé¢ z innymi, ale kregu
konsumentéw- jej obecnych i przysztych kontrahentéw, ktérych sytuacja jest identyczna
iwynika z postugiwania sie¢ przez Spétke wzorcami umoéw. Naruszenie interesu
publicznoprawnego przejawia si¢ tym samym w naruszeniu zbiorowego interesu
konsumentéw. W niniejszej sprawie istnieja zatem podstawy do oceny zachowania Spétki
pod katem stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw.

Ocene te poprzedzi¢ nalezy stwierdzeniem, ze Novum Management Sp. z 0.0. SK.A.
z siedzibg w Kaliszu jest przedsiebiorca w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw. Przepis ten za przedsigebiorce uznaje m.in. przedsiebiorce
w rozumieniu przepisow ustawy o swobodzie dzialalnosci gospodarczej. Novum
Management Sp. z o0.0. SKA. jest spotka prawa handlowego wpisang do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzaca we wlasnym imieniu
dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca na $wiadczeniu ustug deweloperskich. Posiadajac status
przedsiebiorcy w Swietle ustawy o swobodzie dziatalnoéci gospodarczej, Novum
Management Sp. z o.0. SK.A. jest tym samym przedsiebiorca w rozumieniu ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw. W konsekwencji jej dzialania podlegaja kontroli
z punktu widzenia przepiséw tej ustawy.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Art. 24 ust. 2 ww.
ustawy przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie godzace w nie
bezprawne dzialanie przedsiebiorcy. Taka praktyka jest w szczegdlnosci stosowanie
postanowien wzorcow umoéw, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowient wzorcéw
umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 47945 Kodeksu postepowania
cywilnego (art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy)

Stwierdzenie ww. praktyki wymaga spelnienia dwoéch przestanek: bezprawnosci
dzialania przedsiebiorcy i naruszenia zbiorowego interesu konsumentow.

Jako bezprawne nalezy kwalifikowaé zachowania sprzeczne z prawem, zasadami
wspolzycia spolecznego lub dobrymi obyczajami, bez wzgledu na wine, a nawet
Swiadomosé sprawcy. Dla ustalenia bezprawnosci dzialania wystarczy, ze okreslone
zachowanie koliduje z przepisami prawa (por. Komentarz do ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji pod red. Janusza Szwai, Wyd. CH Beck, Warszawa 2000r., str. 117-
118). Zbiorowe interesy konsumentéw to prawa nieograniczonej liczby konsumentéw.
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Przeslanka bezprawnosci wykazana zostanie odrebnie dla kazdej z obydwu
przypisanych Spoélce praktyk. Naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw omowione
zostanie natomiast tacznie, z uwagi na tozsamy charakter i znaczenie ww. przestanki dla

tych praktyk.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 10 kwietnia 2008r. sygn. akt III SK 27/07 Sad
Najwyzszy wyjasnil, ze gramatyczna wykladnia pojecia zbiorowy interes konsumentéw
prowadzi do wniosku, ze chodzi o zachowanie przedsiebiorcy, ktére godzi w interesy grupy
0sob stanowigcych okredlony zbiér. Rezultaty tej wykladni modyfikuje zastrzezenie, ze nie
jest zbiorowym interesem konsumentéw suma intereséw indywidualnych. Sad Najwyzszy
stangt na stanowisku, ze przy konstruowaniu pojecia , zbiorowy interes konsumentéw” nie
mozna opierac¢ sie tylko i wylacznie na tym, czy oceniana praktyka skierowana jest do
nieoznaczonego z goéry kregu podmiotéw. Zdaniem Sadu, wystarczajagce powinno by¢
ustalenie, Ze zachowanie przedsiebiorcy nie jest podejmowane w stosunku do
zindywidualizowanych konsumentéw, lecz wzgledem czlonkéw danej grupy (okreSlonego
kregu podmiotéw), wyodrebnionych sposréd ogoétu konsumentéw za pomoca wspoélnego
dla nich kryterium. Sad Najwyzszy uznal, ze praktykq naruszajgcq zbiorowe interesy
konsumentéw jest (...) takie zachowanie przedsiebiorcy, ktére podejmowane jest w warunkach
wskazujgcych na powtarzalnos¢ zachowania w stosunku do indywidualnych konsumentow
wchodzqcych w sklad grupy, do ktorej adresowane sq zachowania przedsiebiorcy w taki sposob, zZe
potencjalnie ofiarq takiego zachowania moze by¢ kazdy konsument bedqcy klientem lub potencjalnym
klientem przedsigbiorcy.

Interes konsumentéw nalezy rozumie¢ jako interes prawny (a nie faktyczny), a wiec
uznany przez ustawodawce jako zastugujacy na ochrone i zabezpieczenie. Pod tym pojeciem
nalezy rozumie¢ stricte ekonomiczne interesy konsumentéw (o wymiarze majatkowym) oraz
prawo konsumentéw do uczestniczenia w przejrzystych i niezakliéconych przez
przedsiebiorce warunkach rynkowych, zapewniajacych konsumentom mozliwosé
dokonywania transakcji przy calkowitym zrozumieniu, jaki jest ich rzeczywisty sens
ekonomiczny i prawny na etapie przedkontraktowym i w czasie wykonywania umowy.

Praktyki Spotki moga godzi¢ w interesy nieograniczonej liczby os6b, ktérych nie da
sie zidentyfikowad- potencjalnie wszystkich jej dotychczasowych i przysztych kontrahentow.
Praktyki te majag wiec charakter powtarzalny i skierowane sa do oséb, ktére nie zostaly
zindywidualizowane.

Zakwestionowane praktyki naruszaja interesy ekonomiczne i pozaekonomiczne
konsumentéw. Negatywne skutki ekonomiczne zwigzane sg przede wszystkim ze
stosowaniem postanowienia wzorcéw uméw przedwstepnych, ktore ogranicza wysokosé
przystugujacej konsumentowi kary umownej od Spéiki (pkt 1.2 sentencji decyzji). Pozostate
dziatania Spotki godza gtéwnie w pozaekonomiczne interesy konsumentéw pozbawiajac lub
ograniczajac ich prawo do odstgpienia od umowy (pkt 1.1, 1.3, 1.5 i II sentencji decyzji),
przyznajac Spoélce prawo dokonania jednostronnego odbioru lokalu (pkt 1.4 sentencji
decyzji), rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym (pkt 1.6 i 1.7 sentencji decyzji) oraz
dokonania wigzacej interpretacji umowy (pkt 1.8 sentencji decyzji) czy tez pozbawiajac
konsumentéw mozliwosci wyznaczenia zarzadcy nieruchomosci (pkt 1.9 sentencji decyzji).

Warto ponadto zauwazy¢, ze dla stwierdzenia naruszenia zbiorowych intereséw
konsumentéw nie jest konieczne wystgpienie na rynku skutkéw danej praktyki. Godzenie
w zbiorowe interesy konsumentéw moze polega¢ zaréwno na ich naruszeniu, jak i na
zagrozeniu ich naruszenia. Nie jest tym samym konieczne, aby ktérykolwiek
z konsumentéw zostal dotkniety skutkami stosowanej przez Spoétke praktyki. Wystarczajaca
jest chocby potencjalna mozliwos¢ wystapienia negatywnych skutkéw praktyki wobec
nieograniczonej liczby konsumentow.
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W pkt I sentencji decyzji Prezes Urzedu przypisal Spolce stosowanie praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, okreslonej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw. Bezprawnos$¢ tej praktyki wynika z tozsamosci
stosowanych przez nig postanowienn wzorcéw umoéw z postanowieniami wpisanymi do
rejestru niedozwolonych postanowiert umownych.

Prezes Urzedu uznaje, ze moze stwierdzi¢ stosowanie praktyki okreslonej w art. 24
ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw réwniez w odniesieniu do
przedsiebiorcy, ktéry nie byl strong postepowania sadowego zakoriczonego wpisaniem
danej klauzuli do rejestru niedozwolonych postanowieri umownych. Sad Apelacyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 2 grudnia 2005r. sygn. akt VI ACa 760/05 podkreslit, ze
praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw jest postugiwanie sie
postanowieniem wpisanym do rejestru w oderwaniu od zagadnienia, czy wpis do rejestru
powstal w zwiazku ze stosowaniem wzorca umowy przez podmiot, co do ktérego bada sie
stosowanie praktyki. Jak wskazal Sad Apelacyjny, naruszenie intereséw konsumentéw moze
nastapi¢ w wyniku dziatari podmiotéw, ktére stosuja klauzule abuzywne juz wpisane do
rejestru, przy czym wpis taki zwiazany byl z dziataniami innych przedsiebiorcow.

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

Przedstawione powyzej orzecznictwo potwierdza uchwata 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 13 lipca 2006r. sygn. akt III SZP 3/2006, w ktorej uznano, ze stosowanie
postanowienn wzorcow umow o tresci tozsamej z trescig postanowienn uznanych za niedozwolone
prawomocnym  wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie- Sgdu  Ochrony Konkurencji
i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479% Kodeksu postepowania
cywilnego, moze byc uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajgcq zbiorowe
interesy konsumentow w rozumieniu art. 23a (w obowiazujacej obecnie ustawie z dnia 16 lutego
2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw praktyka naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw uregulowana zostala w art. 24). Odwolujac sie do argumentéw o charakterze
celowosciowym oraz kierujac si¢ potrzeba zapewnienia skutecznosci tego przepisu, Sad
Najwyzszy podkreslil, ze praktyka naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow obejmuje rowniez
przypadki wprowadzenia jedynie zmian kosmetycznych, polegajgcych na przestawieniu szyku
wyrazow lub zastgpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli
stwierdzic, ze jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o zbliZonej
tresci do klauzuli wpisanej do rejestru, ktora wywotuje takie same skutki godzi przeciez tak samo
w interesy konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej co wpisana do rejestru. (...) Mozliwosc
uznania zachowania przedsigbiorcy, polegajgcego na stosowaniu postanowieri wzorcow umownych,
ktore nie majq identycznego brzmienia jak postanowienia wpisane do rejestru, za praktyke naruszajgcq
zbiorowe interesy konsumentow, w sposéb istotny zwigksza skutecznos¢é obu instytucji (tj.
niedozwolonych postanowien umownych oraz praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumenta),
zniechecajgc  przedsigbiorcow do obchodzenia wpisow dokonanych w rejestrze niedozwolonych
postanowien.

Nie jest wiec konieczna doktadna, literalna zbieznos¢ klauzuli wpisanej do rejestru
i klauzuli z nig poréwnywanej. Niedozwolone beda réwniez takie postanowienia wzorcow
umoéw, ktére mieszcza sie w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorych tres¢ zostanie
ustalona w oparciu o dokonana wyktadnie.
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Pkt 1.1 i I.3 sentencji decyzji

W prowadzonym postepowaniu administracyjnym Prezes Urzedu zakwestionowat
postanowienia wzorcow uméw Spoétki regulujace kwestie zwigzane ze zmiang powierzchni
lokalu, zamieszczone w § 4 ust. 4 wzorcéw uméw deweloperskich dla inwestycji: Willa
Parkowa w Kaliszu, Willa Kaliska w Kaliszu, os. Bursztynowe w Kaliszu, os. Parkowe
w Ostrzeszowie, os. przy ul. Ks. Jedrzejewskiego w Turku i os. Kasztelanka w Otwocku oraz
§ 2 ust. 2 wzorca umowy przedwstepnej dla inwestycji Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38A
w Kaliszu.

§ 4 ust. 4 ww. wzorcow przewiduje: ,Stawajacy zgodnie oswiadczaja, ze ze wzgledu
na fakt, Ze inwestycja jest w trakcie realizacji moze okaza¢ sie, ze z przyczyn
technologicznych po jej ukoniczeniu powierzchnia lokalu/budynku bedzie odmienna od
okreslonej w § 1 ust. 4 powyzej. Jezeli powierzchnia lokalu/budynku bedzie wieksza lub
mniejsza od wskazanej w § 1 ust. 4 powyzej o wiecej niz 2%, to cena lokalu/budynku
zostanie odpowiednio skorygowana przed podpisaniem umowy sprzedazy, przy
zastosowaniu przelicznika ... zt (stownie ... zl) brutto za jeden metr kwadratowy
powierzchni lokalu. Wobec powyzszego stawajacy postanawiajg, ze ré6znica wynoszaca nie
wiecej niz 2% /maksymalnie 2% w powierzchni uzytkowej lokalu/budynku w stosunku do
okredlonej w § 1 ust. 4 powyzej nie bedzie stanowila o niezgodnosci lokalu/budynku
z uzgodnionym przedmiotem niniejszej umowy deweloperskiej i nie bedzie stanowita
podstawy do odstgpienia przez strony od umowy deweloperskiej”.

Zgodnie z kolei z tredcia § 2 ust. 2 wzorca umowy przedwstepnej: ,Strony
dopuszczaja mozliwos$¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktérego dotyczy niniejsza
umowa, maksymalnie do 3% powierzchni podanej w niniejszej umowie. Zmiana ta nie
wplynie na powierzchnie podana w niniejszym paragrafie oraz na cene przedmiotu
umowy”.

Wyrokami z dnia: 9 wrzesnia 2004r. sygn. akt XVII Amc 12/04 i 12 listopada 2007r.
sygn. akt XVII Amc 108/07 SOKiK uznal za niedozwolone postanowienia o tresci:
Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po zakoriczeniu budowy
okaze sig, Ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng zmianie w stosunku do powierzchni
przewidzianej w projekcie o wigcej niz 2,5% (pozycja 155 rejestru) oraz Strony zgodnie oswiadczajg,
ze: - w przypadku, gdy réznica w powierzchni lokalu mieszkalnego nr ... po obmiarze dokonanym
zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2
pkt I niniejszej umowy nie bedzie przekraczac 3%, przez co strony rozumiejq zardwno zmniejszenie,
jak i zwigkszenie powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona w par. 3 pkt I lit. a nie ulegnie
zmianie; - w przypadku, gdy réinica w powierzchni lokalu mieszkalnego po obmiarze dokonanym
zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2
pkt 1 nin. umowy bedzie przekracza¢ 3%, to cena za mieszkanie zostanie wyliczona jako stosunek ceny
powierzchni mieszkania wraz z komorkq lokatorskq i balkonem (tarasem), opisanego w par. 2 pkt 1
i powierzchni mieszkania wraz z komorkq lokatorskq i balkonem (tarasem) po dokonanym obmiarze
(pozycja 1540 rejestru). Ponadto wyrokiem z dnia 20 maja 2008r. sygn. akt XVII Amc 107/07
SOKiK uznal za niedozwolone postanowienie o tresci: Strony postanawiajg, Ze zmiany
powierzchni uzytkowej do 3% wybudowanego lokalu mieszkalnego nie majq wptywu na ceng lokalu
mieszkalnego. Jezeli zmiany w powierzchni uzytkowej bedq przekraczaty 3% to jedynie nadwyzka
bqdz niedomiar tej powierzchni powyzej lub ponizej 3% bedq wyrdwnane w cenie ostatecznej
(pozycja 1478 rejestru).

W powotanych wyrokach SOKiK podwazy! uprawnienie przedsiebiorcy do zmiany
ceny lokalu po zawarciu umowy, bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od
umowy uznajac, ze ww. klauzule s3 niedozwolone na podstawie art. 385° pkt 20 Kodeksu
cywilnego. W uzasadnieniu wyroku z dnia 12 listopada 2007r. sygn. akt XVII Amc 108/07
SOKIiK stwierdzit takze, ze przytoczona klauzula ksztattuje prawa i obowiazki konsumenta
W sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz razaco narusza jego interesy w rozumieniu
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art. 385! § 1 Kodeksu cywilnego. W ocenie SOKIK, zastosowanie tej klauzuli powoduje, ze
konsument bedzie zobowigzany do zaakceptowania faktu, ze powierzchnia zakupionego
lokalu jest inna od powierzchni przewidzianej w umowie. Prawa konsumenta zostang
naruszone zaréwno wtedy, jezeli okaze sie, ze powierzchnia lokalu jest do 3% mniejsza od
powierzchni umoéwionej, jak réwniez wtedy, gdy okaze sie, ze powierzchnia jest do 3%
wieksza od zakladanej w umowie. SOKiK podkreslil, ze w pierwszym przypadku
konsument otrzyma lokal, ktéry szczegélnie przy duzych mieszkaniach moze by¢ nawet
o kilka metréw mniejszy od uméwionego, w drugim- konsument bedzie zmuszony do
zakupu odpowiednio wigkszej iloSci materiatéw wykonczeniowych, zmiany uprzedniej
aranzacji itp. SOKiK wyrazit opinie, ze réznica pomiedzy powierzchnig projektowana
irzeczywista mieszkania jest niczym nieuzasadniona ze wzgledéw technicznych,
a przedsiebiorca winien wywigza¢ si¢ ze swojego zobowigzania i zrealizowaé inwestycje
zgodnie z projektem. SOKiK uznatl takze, Ze mozliwoé¢ natozenia na konsumenta ciezaru
finansowego, bedacego wynikiem realizacji przez sprzedajacego przedmiotu umowy
niezgodnie z jej postanowieniami i projektem, jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i razaco
narusza interesy konsumenta.

Zdaniem Prezesa Urzedu, mimo réznic w treéci, postanowienia zamieszczone we
wzorcach Spoétki wywoluja tozsame skutki prawne jak powotane klauzule niedozwolone,
pozbawiajac konsumenta prawa do odstapienia od umowy. § 4 ust. 4 wzorcoéw umoéow
deweloperskich wprost przewiduje, ze ré6znica w powierzchni do 2% nie stanowi podstawy
do odstapienia konsumenta od umowy. W ww. zakresie postanowienie to zobowigzuje
zatem konsumenta do akceptacji innej niz uméwiona powierzchni lokalu. Podobny skutek
wynika takze z zastosowania § 2 ust. 2 wzorca umowy przedwstepnej, ktore przewiduje, ze
zmiana powierzchni lokalu do 3% nie wplynie na cene przedmiotu umowy. Na jego
podstawie konsument jest wiec zobowigzany wylacznie do zaakceptowania dokonanych
przez Spélke zmian powierzchni, nie ma jednak prawa do odstgpienia od umowy.
Uzasadnia to stwierdzenie, ze postanowienia wskazane w pkt I.1 i 1.3 sentencji decyzji
mieszcza sie w hipotezach przytoczonych klauzul wpisanych do rejestru.

Pkt 1.2 sentencji decyzji

W opinii Prezesa Urzedu, tozsamo$¢ z klauzulami niedozwolonymi zachodzi
rowniez w odniesieniu do postanowienia o tresci: ,W przypadku zwloki jednej ze stron
w przystapieniu do odbioru mieszkania druga strona ma prawo zadaé zaplaty kary
umownej z tytutu zwloki w wysokosci 50 (piec¢dziesiat) zlotych za kazdy dzien zwloki
chyba, ze skorzysta z prawa odstapienia od umowy w mys$l § 7. Tak naliczona kara umowna
nie moze byé¢ wyzsza niz 1% ceny przedmiotu umowy”(§ 3 ust. 3 wzorcow umoéw
przedwstepnych dla inwestycji Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38 i 38 A w Kaliszu).

Postanowienie to miedci si¢ w hipotezach klauzul niedozwolonych wpisanych
w pozycjach: 1392 i 1396 rejestru.

Klauzula z pozycji 1392 rejestru o tresci: W przypadku powstatego z wylqcznej winy
EDBUD-u opdznienia w przekazaniu lokalu do prowadzenia robot wykoriczeniowych
przekraczajgcego 60 dni, nabywcy przystuguje kara umowna w wysokosci 0,02% ceny lokalu,
okreslonej w par. 4 ust. 1, za kazdy dzien zwloki powyzej 60 dni, nie wigcej jednak niz 2% zostala
uznana za niedozwolone postanowienie umowne na mocy wyroku SOKiK z dnia 5 grudnia
2006r. sygn. akt XVII Amc 126/05. Druga z wymienionych klauzul o tresci: Suma tak
naliczonych kar nie moze przekroczyc 3% ceny sprzedazy brutto lokalu przedmiotu umowy zostata
zakwestionowana na podstawie wyroku SOKiK z dnia 28 grudnia 2007r. sygn. akt XVII Amc
98/07. W uzasadnieniu wskazanych wyrokéw SOKiK stwierdzil, ze klauzule te spelniaja
przestanki okreslone w art. 3853 pkt 2 Kodeksu cywilnego, ograniczajac odpowiedzialnos¢
przedsigbiorcy wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania. Orzekajac o abuzywnosci klauzuli z pozycji 1392 rejestru SOKiK zauwazyt
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takze, ze wylaczenie mozliwosci dochodzenia przez konsumenta odszkodowania
przewyzszajacego wysokosé kary umownej moze prowadzi¢ do pozbawienia go prawa do
rzeczywistego naprawienia wyrzadzonej mu szkody. Uzasadniajac swoje stanowisko
w zakresie klauzuli z pozycji 1396 SOKiK wprost wskazatl z kolei, ze przedsiebiorca, majac
zagwarantowang gorna granice kary umownej do wysokoéci 3% ceny, moze nie narazajac sie
na dalsze negatywne konsekwencje przez diugi czas nie dotrzymywac terminu wykonania
umowy. Konsument narazony jest zatem, ze wzgledu na nieuzasadnione ograniczenie
odpowiedzialnoéci inwestora za nieterminowe wykonanie zobowiazania, na lekcewazace
traktowanie ustalonego terminu wydania lokalu, tym samym na ponoszenie konsekwencji
ekonomicznych wynikajacych z koniecznoéci dostosowania wlasnej sytuacji zyciowej czy
finansowej.

W ocenie Prezesa Urzedu, przedstawione przez SOKiK argumenty sa adekwatne
takze do postanowienia wzorcéw Spétki. Zakwestionowane postanowienie, podobnie jak
powotane klauzule z rejestru, poprzez mozliwo$¢ ograniczenia wysokosci kary umownej
przystugujacej konsumentowi od Spétki do 1% ceny, moze w istocie ograniczac
odpowiedzialnoé¢ Spotki za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy. Przesadza to,
w opinii Prezesa Urzedu, o jego tozsamosci z ww. klauzulami niedozwolonymi.

Pkt 1.4 sentencji decyzji

Prezes Urzedu uznal, ze tozsame z klauzulami niedozwolonymi jest réwniez
postanowienie przyznajace Spdlce prawo dokonania jednostronnego odbioru lokalu. Takie
uprawnienie Spoétka zastrzegta sobie w § 3 ust. 5 wzorca umowy przedwstepnej dla
inwestycji Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38 A w Kaliszu, przewidujac, ze: ,W razie
dwukrotnego niestawienia sie kupujacego w wyznaczonych terminach, sprzedajacy dokona
samodzielnie odbioru lokalu mieszkalnego”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, postanowienie to mieséci si¢ w hipotezach klauzul
niedozwolonych wpisanych do rejestru w pozycjach: 364 i 1442, na podstawie wyrokéw
SOKIiK z dnia: 22 listopada 2004r. sygn. akt XVII Amc 55/03 i 27 kwietnia 2007r. sygn. akt
XVII Amc 14/06. Zgodnie z pierwsza z wymienionych klauzul: 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 ustalajg, Ze w takim przypadku sprzedajgcy upowaziniony jest do
wystawienia odpowiedniej faktury. Druga z klauzul wskazuje z kolei, ze: Stwierdzone w protokole
usterki sprzedajgcy zobowigzuje si¢ usungc¢ niezwlocznie, a nastepnie strony zobowigzane sq do
przystgpienia do czynnosci przekazania mieszkania ponownie, przy czym nieobecnos¢ kupujgcego
upowaznia sprzedajgcego do samodzielnego sporzqdzenia protokotu bez koniecznosci ponownego
wezwania kupujgcego. SOKiK orzekl, ze ww. postanowienia stanowia klauzule niedozwolone
w $wietle art. 385! § 1 Kodeksu cywilnego, poniewaz umozliwiaja przedsigbiorcy dokonanie
odbioru lokalu bez obecnosci konsumenta i zwolnienie si¢ z odpowiedzialnosci z tytutu
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, co razaco narusza interes konsumenta.

Niewatpliwie zakwestionowane postanowienie pozwala Spoélce na dokonanie
jednostronnego odbioru lokalu i uznanie, ze czynnos¢ ta jest skuteczna wobec konsumenta.
Oznacza to, ze nie majac mozliwosci zbadania standardu lokalu, konsument moze nie mie¢
tez mozliwosci dochodzenia roszczen z tytulu ewentualnych wad technicznych lokalu, ktére
nie zostaly uwzglednione przez Spélke podczas jednostronnego odbioru lokalu. Spoétka
moze wiec zwolni¢ sie z odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
umowy. Ww. postanowienie wywoluje zatem te same skutki prawne, co powoduje, ze jest
tozsame z powotanymi klauzulami niedozwolonymi.
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Pkt 1.5 sentencji decyzji

Kolejne z postanowien objetych zarzutami w prowadzonym postepowaniu
przewiduje, ze: ,W przypadku zmiany powszechnie obowiazujacych przepiséw prawnych
odnosnie stawek podatku VAT w trakcie trwania umowy, cena okreslona w pkt D pierwszej
czedci umowy moze ulec modyfikacji w zakresie proporcjonalnym do skutkéw tych zmian”
(§ 5 wzorca umowy przedwstepnej dla inwestycji Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38 A
w Kaliszu).

W ocenie Prezesa Urzedu, ww. postanowienie miesci sie w hipotezach klauzul
niedozwolonych z pozycji: 885 i 1386 rejestru, o tresci: Do ceny netto zostanie doliczony podatek
VAT zgodnie z obowigzujgcymi 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 nastgpi odpowiednia zmiana ceny (wpis na podstawie wyroku SOKiK z dnia 18
maja 2005r. sygn. akt XVII Amc 86/03) oraz Strony oswiadczajg, ze ustalona pomiedzy nimi cena
przedmiotu umowy uwzglednia obecnie obowigzujqce stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec
czego gdyby stawki te ulegly zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie do
zmiany stawek podatku VAT (...) (wpis na podstawie wyroku SOKiK z dnia 5 grudnia 2006r.
sygn. akt XVII Amc 126/05). Uzasadniajac abuzywnos$¢ tych klauzul SOKiK stwierdzit, ze
wzrost stawki podatku stanowi wprawdzie zdarzenie niezalezne od woli stron, jednak
podatek jest elementem ceny. W kazdym przypadku zmiany ceny konsumentowi
przystugiwaé¢ powinno uprawnienie do odstapienia od umowy, bez koniecznosci
ponoszenia z tego tytulu jakichkolwiek dodatkowych obcigzer. SOKiK uznal, ze w zakresie
w jakim postanowienia tej treSci pozwalaja przedsiebiorcy na podwyzszenie ceny
w przypadku wzrostu stawki podatku VAT bez przyznania konsumentowi prawa
odstapienia od umowy, stanowia klauzule niedozwolona okreSlong w art. 385% pkt 20
Kodeksu cywilnego.

Zdaniem Prezesa Urzedu, postanowienie wzorca Spolki jest tozsame z powolanymi
klauzulami niedozwolonymi, skoro nie przyznaje konsumentowi prawa odstgpienia od
umowy w przypadku zmiany ceny spowodowanej zmiang stawki podatku VAT. W razie
takiej zmiany, na podstawie zakwestionowanego postanowienia, konsument jest
zobowigzany wylacznie do zaplaty nowej, wyzszej ceny.

Pkt 1.6 i 1.7 sentencji decyzji

Zarzut stosowania postanowiern wzorcéw umoéw wpisanych do rejestru Prezes
Urzedu postawil Spélce réwniez w zakresie postanowiert przyznajacych jej prawo
rozwigzania umowy bez wypowiedzenia, tj. ze skutkiem natychmiastowym. Postanowienia
te zostaly zamieszczone we wzorcach umoéw przedwstepnych dla inwestycji Stoneczny Stok
przy ul. Korczak 38 A w Kaliszu, przy ul. Andriollego, przy ul. Pogodnej i przy ul.
Poniatowskiego w Otwocku.

W pierwszym z wzorcow Spoétka wskazala, ze: ,Sprzedajacy ma prawo rozwigzac
umowe w trybie natychmiastowym w przypadku przekraczajacego 14 dni opodznienia
kupujacego w zaplacie ktérejkolwiek z zaliczek na poczet ceny”. W pozostatych
z wymienionych powyzej wzorcow Spotka zastrzegta, ze: ,Sprzedajacy ma prawo rozwiazaé
umowe bez wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym w przypadku przekraczajacego
50 dni opdznienia kupujacego w zaplacie ktérejkolwiek z zaliczek na poczet ceny (...)".

W pozycji 1375 rejestru figuruje postanowienie, uznane za niedozwolone wyrokiem
SOKiK z dnia 28 stycznia 2008r. sygn. akt XVII Amc 109/07, o tresci: Stronie sprzedajqgcej
przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym przy
uwzglednieniu par. 4 umowy wedtug wyboru Strony sprzedajgcej, jezeli Strona kupujgca bedzie
zalegata z zaplatq chociazby jednej raty (czesci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od
towaru i ustug i nie dokona odpowiedniej ptatnosci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od
dnia wymagalnosci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy. SOKiIK podkreélil, ze klauzula ta
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ksztaltuje prawa i obowigzki konsumenta w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami i tym
samym razaco naruszajacy jego interesy. Ustanawia bowiem dla strony sprzedajacej prawo
do wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym, bez uprzedniego wyznaczenia
stronie kupujacej dodatkowego terminu do wykonania cigzacego na niej obowigzku zaptaty
ceny czy tez innych naleznosci. SOKiK uznal, Ze takie postanowienie narusza dyspozycje art.
491 § 1 Kodeksu cywilnego, ktéry powinien by¢ uwzgledniony przy konstruowaniu przez
przedsiebiorce wzorca przedwstepnej umowy sprzedazy (bedacej umowa wzajemna).
SOKIiK podzielit w tym zakresie stanowisko Sadu Apelacyjnego wyrazone w wyroku z dnia
22 listopada 2005r. sygn. akt VI ACa 177/2005, ze nieuwzglednienie przez przedsiebiorce
w ramach zawieranych umoéw tresci przepisow prawa dotyczacych tego rodzaju uméw w
tym znaczeniu, ze proponowane warunki realizacji $wiadczenia sa mniej korzystne niz
rozwigzania wynikajace z tych przepiséw, nawet jezeli nie sa to przepisy bezwzglednie
obowigzujace, nalezy uznac za dzialanie sprzeczne z dobrymi obyczajami. W konsekwencji
klauzule, ktére nie wyznaczaja konsumentowi bedgcemu w zwloce w wykonaniu cigzacego
na nim obowigzku dodatkowego terminu do jego spetnienia, s3 niedozwolone na podstawie
art. 385! § 1 Kodeksu cywilnego.

Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze postanowienie wzorcéw Spotki miesdci sie
w hipotezie przywotanej klauzuli niedozwolonej. Postanowienie to przyznaje bowiem
Spolce prawo rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym, w razie opdzZnienia
konsumenta w uiszczeniu zaliczek na poczet ceny, bez wyznaczenia konsumentowi
dodatkowego terminu do spelnienia przez niego §wiadczenia.

Pkt 1.8 sentencji decyzji

Za tozsame z klauzulami niedozwolonymi Prezes Urzedu wuznal ponadto
postanowienie, zgodnie z ktérym: ,Kupujacy oéwiadcza, ze (...) akceptuje ewentualne
odstepstwa od umowy w zakresie zastosowanych materialéw i technologii, rownowaznych
co do jakosci i waloréw uzytkowych, w ramach obowiazujacych norm i przepiséw i z tego
tytulu nie bedzie dochodzil zadnych roszczen poza uprawnieniami z tytulu rekojmi”
(... (81 wust. 5 wzorcow umoéw przedwstepnych dotyczacych inwestycji przy ul.
Andriollego, przy ul. Pogodnej i przy ul. Poniatowskiego w Otwocku).

Wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2004r. sygn. akt XVII Amc 47/03 SOKiK uznal za
niedozwolone postanowienie o tredci: Sprzedajacy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w
projekcie budynku dotyczqcych projektowanych technologii i rozwigzan (pozycja 234 rejestru).
W uzasadnieniu wyroku SOKiK podzielit stanowisko powoda- Prezesa Urzedu, ze
postanowienie to jest niedozwolonym postanowieniem umownym okres§lonym w art. 3853
pkt 9, 10 i 11 Kodeksu cywilnego. Ww. postanowienie moze bowiem prowadzi¢ do
pogorszenia standardu wykoriczenia i wyposazenia lokali bedacych przedmiotem
Swiadczenia przedsiebiorcy. Okreslony standard przedmiotu $wiadczenia przedsiebiorcy
jest powodem zawarcia umowy przez konsumenta i uzasadnia cene, ktéra ma zaplacié.
Mozliwosé za$ zmiany projektowanych technologii i rozwigzann daje przedsiebiorcy
uprawnienie do dokonania wigzacej interpretacji umowy w tym zakresie. SOKiK uznat
zatem, ze skoro strony umowily sie na konkretny sposéb wykonania zobowiazania przez
przedsiebiorce, to jego zmiana moze mie¢ wpltyw na jakos¢ lokalu.

Mozliwos¢ dokonania jednostronnej zmiany umowy przez przedsiebiorce zostata
takze zakwestionowana przez SOKiK w wyroku z dnia 5 grudnia 2006r. sygn. akt XVII Amc
126/05, na mocy ktérego za niedozwolona uznano klauzule o tresci: Edbud oswiadcza, ze
zastrzega sobie prawo do dokonywania zmian w projekcie budynku, a nabywca fakt ten akceptuje.
Whasciwy uktad funkcjonalny nabywanego lokalu, wielkos¢ poszczegdlnych pomieszczen, okien,
balkonowy/tarasow/ogrodkow oraz usytuowanie pionow instalacyjnych okreslone bedg w projekcie
wykonawczym (pozycja 1381 rejestru). W uzasadnieniu wyroku SOKiK m.in. wyrazil opinie,
ze dopuszczalne jest jedynie zamieszczenie w umowie $ciSle okreslonych przypadkéw,
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w ktérych moze nastapi¢ nieuzgodniona z klientem zmiana w projekcie budynku.
Wyliczenie to musi mie¢ jednakze charakter zamkniety. Jak zauwazyl SOKiK, w innym
przypadku treé¢ zapisu, upowazniajaca przedsiebiorce do zmiany projektu budynku,
narusza dobre obyczaje i razaco narusza interesy konsumenta w rozumieniu art. 385! § 1
Kodeksu cywilnego, pozbawiajac de facto konsumenta wplywu na istotne cechy zakupionego
lokalu mieszkalnego.

Podobna argumentacja przesadzita o uznaniu za niedozwolone, wyrokiem z dnia 30
marca 2009r. sygn. akt XVII Amc 124/07, postanowienia o tresci: Strony ustalajq, ze realizator
uprawniony jest do dokonywania zmian w przedtozonym projekcie architektonicznym, o ile okazq sig
one konieczne ze wzgledu na realizacje podmiotowej inwestycji, jezeli wspomniane zmiany nie
spowodujq istotnego obnizenia standardu wykoriczenia inwestycji opisanego w § 2 pkt 3 (pozycja
2475 rejestru). Takze w niniejszym przypadku SOKIK stwierdzil, Zze postanowienie, ktore
przyznaje wylacznie przedsiebiorcy prawo do jednostronnej zmiany dokumentacji
projektowej (po zawarciu umowy), tj. do istotnych zmian dotyczacych lokalu mieszkalnego,
narusza podstawowe zasady stosunku zobowigzaniowego, kloci sie z dobrymi obyczajami
ijest razgco niekorzystna dla konsumenta. Konsument w rzeczywistoéci nie ma realnego
wplywu na dokonywane zmiany inwestycyjno- budowlane. SOKiK podkredlil, ze
przedsiebiorca, powolujac sie jedynie na koniecznoé¢ przy realizacji inwestycji moze
dokonywac wszelkich zmian, z zastrzezeniem jedynie, Ze nie spowoduja istotnego obnizenia
standardu wykonczenia inwestycji. Konsumentowi moze wiec zosta¢ przedstawiony do
odbioru lokal pozbawiony cech, ktére sklonitly go do zakupu tego konkretnego lokalu, np.
lokal o zupelnie innym rozkladzie pomieszczeri, badZ innym usytuowaniu, co wiecej o
obnizonym standardzie wykonczenia, jednakze, wedle oceny przedsigbiorcy, nieistotnym.
SOKiK uznal, Ze postanowienie to jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza
interes konsumenta w rozumieniu art. 385! § 1 Kodeksu cywilnego.

W ocenie Prezesa Urzedu, zakwestionowane postanowienie mieéci si¢ w hipotezach
przywotanych klauzul niedozwolonych. Z jednej strony, ww. postanowienie przyznaje
Spoélce uprawnienie do dokonania wiazacej interpretacji umowy w zakresie okreslenia, jakie
odstepstwa od umowy w zakresie zastosowanych materialéw i technologii beda uznane za
,rownowazne co do jakosci i waloréw uzytkowych”. Z punktu widzenia powolanych
klauzul niedozwolonych wskazanie, ze ww. odstepstwa nastapia w ramach obowigzujacych
norm i przepisOw nie jest wystarczajace. Spétka moze bowiem jednostronnie i w sposéb
wiagzacy dla konsumenta okredla¢ znaczenie i zakres tych pojeé. Z drugiej strony,
postanowienie to uprawnia Spodtke do jednostronnej zmiany umowy w omawianym
zakresie, bez waznej przyczyny wskazanej w umowie i do zmiany istotnych cech jej
Swiadczenia. Wskutek zastosowania zakwestionowanego postanowienia, tak jak
w przypadku powotanych klauzul niedozwolonych, konsument moze zosta¢ wiec
pozbawiony wplywu na dokonywane przez Spoétke zmiany umowy i zobowigzany do
kupna lokalu o cechach innych niz ustalone w umowie. Spétka moze tym samym by¢ tez
uprawniona do stwierdzenia zgodnosci swojego §wiadczenia z umowa.

Pkt 1.9 sentencji decyzji

Ostatnie z postanowien zakwestionowanych w prowadzonym postepowaniu
administracyjnym reguluje kwestie zwiazane z zarzadem nieruchomoscia wspoélna. Zgodnie
z jego trescia: ,Kupujacy przyjmuje do wiadomosci, ze do czasu zakoriczenia budowy
i przekazania do uzytkowania calego osiedla eksploatacje czesci wspdlnych sprawowat
bedzie zarzadca wskazany przez sprzedajacego (...)” (§ 10 ust. 1 wzorcow umoéw
przedwstepnych dotyczacych inwestycji przy ul. Andriollego i przy ul. Poniatowskiego
w Otwocku).

Zdaniem Prezesa Urzedu, postanowienie to jest tozsame z klauzulami wpisanymi
do rejestru niedozwolonych postanowieri umownych w pozycjach: 893, 1389 i 2476. Zgodnie
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z pierwsza z wymienionych klauzul, uznana za niedozwolona wyrokiem SOKiK z dnia 18
maja 2005r. sygn. akt XVII Amc 86/03: Sprzedajgcy zobowigzuje sie prowadzi¢ odptatnie, na koszt
mieszkarnicow i z ich upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy od daty przekazania
budynku do eksploatacji. Kupujgcy podpisujgc niniejszqg Umowe upowaznia Sprzedajgcego do
powyzszych czynnosci. Po uptywie tego terminu sposob administracji zostanie ustalony przez
Whascicieli mieszkani w trybie wynikajgcym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wilasnosci lokali
(Dz.U. Nr 85, poz. 388). Druga z klauzul, uznana za niedozwolong wyrokiem SOKiK z dnia 5
grudnia 2006r. sygn. akt XVII Amc 126/05, przewiduje, Ze: Przez okres trzech lat od powstania
Wspolnoty Mieszkaniowej Edbud bedzie sprawowat odplatnie funkcje Zarzqdcy i Administratora
budynku we wtasnym zakresie lub zleci to osobie trzeciej. W tym okresie Nabywca ma obowigzek
pokrywania wszelkich kosztow utrzymania lokalu i nieruchomosci wspdlnej, m.in. kosztéw zarzqdu,
administracji, ogrzewania, wywozu S$mieci, wody, Sciekéw, energii elektrycznej, ochrony budynku
i innych koniecznych optat eksploatacyjnych, do czasu przyjecia planu gospodarczego w wysokosci
Srednich cen rynkowych dla Warszawy a nastepnie wedtug planu gospodarczego z uwzglednieniem
wynagrodzenia za zarzqdzanie ustalonego w umowie przeniesienia wtasnosci.

Na mocy wyroku SOKiK z dnia 30 marca 2009r. sygn. akt XVII Amc 124/07 do
rejestru wpisana zostata z kolei ostatnia z ww. klauzul, o treéci: Do czasu sprzedazy wszystkich
lokali mieszkalnych w w/w obiekcie budowlanym zarzqd nieruchomoscig wspdlng petnic¢ bedzie
realizator lub podmiot przez niego wskazany, ktorego wynagrodzenie odpowiadac bedzie siedmiu
cenom rynkowym z obszaru dzielnicy Biatotgka.

W powolanych wyrokach SOKiK uznatl za niedopuszczalne zastrzezenie sobie przez
przedsiebiorce uprawnienia do administrowania nieruchomoscia wspodlna przez okres 3 lat
(pozycje: 893 11389 rejestru) badz przez nieograniczony zadnym terminem okres czasu (do
czasu sprzedazy wszystkich lokali, co moze nigdy nie nastapié- pozycja: 2476 rejestru).
SOKiK stwierdzil, ze w ten sposoéb przedsiebiorca, wykorzystujac swoja przewage
kontraktowa istniejaca w chwili zawierania umowy, pozbawia konsumentéw swobody
wyboru kontrahenta w zakresie administrowania nieruchomoscia, narzucajac korzystanie ze
swoich ustug. W konsekwencji konsument zmuszony jest do korzystania z uslug
przedsiebiorcy nawet w sytuacji, gdy nie bedzie mie¢ zaufania do jego rzetelnosci lub gdy
zadane przez przedsiebiorce wynagrodzenie bedzie znaczaco wyzsze od cen rynkowych.
SOKiK wyrazil opinie, ze wlasciciele lokali maja prawo powierzy¢ zarzad nad
nieruchomoscia deweloperowi badz jakiemukolwiek innemu podmiotowi, a decyzja w tym
zakresie nalezy wylacznie do nich. SOKiK uznal, Ze takie klauzule uniemozliwiaja
konsumentowi korzystanie z uprawnienn wtascicielskich okreslonych w ustawie z dnia 24
czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (j.t. Dz.U. z 2000r. nr 80, poz. 903 ze zm.). Powoduje to, ze
sg sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszaja interes konsumenta w rozumieniu art.
385! § 1 Kodeksu cywilnego.

W ocenie Prezesa Urzedu, zakwestionowane postanowienie wywotuje tozsame
skutki prawne jak ww. klauzule niedozwolone. Nalozone w tym postanowieniu na
konsumenta zobowiazanie do powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspdlng podmiotowi
wskazanemu przez Spoétke az do zakoriczenia budowy i przekazania do uzytkowania catego
osiedla, moze pozbawi¢ go mozliwosci wykonywania uprawnien wynikajacych z ustawy
o wlasnosci lokali w zakresie zarzadu nieruchomoscia wsp6lna de facto przez nieograniczony
okres czasu. Koniecznoé¢ zakoriczenia budowy i przekazania do uzytkowania catego osiedla
moze oznaczaé, ze w dluzszej, niesprecyzowanej blizej perspektywie konsument nie bedzie
mogt decydowac o sposobie sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu uznal, ze w zakresie wszystkich
zakwestionowanych postanowiefi wykazana zostala bezprawnos¢ dzialan Spoétki.
Uwzgledniajac, ze dzialania te naruszaja takze zbiorowy interes konsumentéw uzasadnione
jest stwierdzenie, ze Spélka dopuscila sie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe
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interesy konsumentéw, okreslonej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow.

Podstawe rozstrzygniecia Prezesa Urzedu w odniesieniu do omawianej praktyki
stanowi art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Zgodnie z tym
przepisem, nie wydaje si¢ decyzji o uznaniu praktyki za naruszajacq zbiorowe interesy
konsumentéw i nakazujacg zaniechanie jej stosowania, jezeli przedsiebiorca zaprzestal
stosowania praktyki, o ktérej mowa w art. 24. W takim przypadku Prezes Urzedu wydaje
decyzje o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw i stwierdzajaca
zaniechanie jej stosowania. Ciezar udowodnienia okolicznodci zaniechania stosowania
zarzucane]j praktyki spoczywa, zgodnie z art. 27 ust. 3 ustawy, na przedsiebiorcy.

Ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, ze Spotka zaniechata stosowania
w obrocie z konsumentami postanowienia wzorcow objetego pkt 1.1 sentencji decyzji
w zakresie inwestycji Willa Parkowa, Willa Kaliska i os. Bursztynowe z dniem 23 listopada
2013r.; w zakresie inwestycji os. Parkowe i os. przy ul. Ks. Jedrzejewskiego z dniem 31
grudnia 2013r., a w zakresie inwestycji os. Kasztelanka z dniem 6 grudnia 2013r.

Nalezy wskaza¢, ze pomimo niezawarcia przez Spotke, jak wskazala w toku
postepowania, zadnych uméw w oparciu o wzorce uméw deweloperskich dotyczace
inwestycji: os. Bursztynowe, os. Parkowe, os. przy ul. Ks. Jedrzejewskiego i os. Kasztelanka,
uznaé nalezatlo, ze Spétka wykorzystywala te wzorce w obrocie konsumenckim. Spétka byta
bowiem gotowa zawiera¢ umowy zkonsumentami zgodnie z postanowieniami ww.
wzorcéow. Kazdy konsument- potencjalny klient Spotki mégt zatem, az do podanych wyzej
dat, zawrze¢ ze Spoétka umowe w oparciu o wzorce, w ktérych zamieszczone zostaty
postanowienia tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru.

Dla inwestycji Willa Kaliska i os. Bursztynowe Spétka stosuje od dnia 23 listopada
2013r. nowe wzorce uméw. We wzorcach tych Spélka zmienita zakwestionowane
postanowienie, przyznajac konsumentowi prawo odstapienia od umowy z uwagi na zmiane
ceny spowodowana zmiang powierzchni lokalu/budynku réwniez w granicach do 2%.

Z poczynionych ustalen wynika, ze Spélka zaprzestala ponadto stosowania
zakwestionowanych przez Prezesa Urzedu postanowieni, ktére zamieszczone byly we
wzorcach uméw przedwstepnych. W zakresie inwestycji Stoneczny Stok przy ul. Korczak 38
(pkt 1.2 sentencji decyzji) Spotka zaniechata stosowania przypisanej jej praktyki z dniem 30
listopada 2012r.; w zakresie inwestycji przy ul. Korczak 38 A (pkt 1.2- 1.6 sentencji decyzji)-
z dniem 28 maja 2013r., w zakresie inwestycji przy ul. Andriollego (pkt I. 7- 1.9 sentencji
decyzji)- z dniem 11 marca 2013r.,, w zakresie inwestycji przy ul. Pogodnej (pkt I. 7- 1.8
sentencji decyzji)- z dniem 9 lipca 2013r., a w zakresie inwestycji przy ul. Poniatowskiego
(pkt L.7- 1.9 sentencji decyzji)- z dniem 17 marca 2014r.

Dla ostatniej z wymienionych inwestycji Spétka opracowata nowy wzorzec umowy
przedwstepnej, w ktérym nie wystepuja postanowienia objete pkt 1.7 i 1.8 sentencji decyzji.
W nowym wzorcu Spoétka zmienita postanowienie objete pkt 1.9 sentencji decyzji poprzez
wskazanie, ze Spétka moze sprawowac zarzad nieruchomoscia wspélng tylko do czasu
zawarcia umowy sprzedazy przez konsumenta i powstania wspélnoty mieszkaniowe;.
Prezes Urzedu uznal, ze zmiana ta wyklucza mozliwo$¢ ograniczenia uprawnien
konsumenta dotyczacych wyboru zarzadcy nieruchomosci wspdlnej, co stanowilo
okolicznos¢ przesadzajaca o tozsamosci zakwestionowanego postanowienia z klauzulami
niedozwolonymi. Co za tym idzie nie ma, zdaniem Prezesa Urzedu, podstaw do dalszego
kwestionowania tego postanowienia.

Dokonane ustalenia pozwalaja zatem na stwierdzenie, ze w ww. datach
w odniesieniu do poszczegélnych inwestycji Spétka zaniechata stosowania zarzuconej jej
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.

Majac na wzgledzie powyzsze, Prezes Urzedu orzekl jak w pkt I sentencji.
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II.

W prowadzonym postepowaniu Prezes Urzedu zarzucit réwniez Spélce stosowanie
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, okreslonej w art. 24 ust. 1i 2 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw. Praktyka ta polega na stosowaniu postanowienia
umowy deweloperskiej, zgodnie z ktérym konsument ma prawo do odstapienia od tej
umowy, jezeli do zawarcia w ustalonym terminie umowy sprzedazy lokalu nie doszlo
z wylacznej winy Spoiki.

Nalezy podkresli¢, ze przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie
reguluja konstrukcji bezprawnosci dzialann przedsiebiorcy. Art. 24 ustawy nie ma
samodzielnego znaczenia prawnego, ale powinien by¢ interpretowany oraz stosowany
w okre$lonym kontekécie normatywnym. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006z.
II SZP 3/2006 stwierdzil, ze za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw
w rozumieniu art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw mozna uzna¢ zachowania
naruszajqce przepisy innych ustaw, ktore naktadajq na przedsiebiorce okreslone obowigzki wzgledem
konsumenta (...). Zachowania takie stanowiq bowiem jednoczesnie zachowania bezprawne i skutkujg
zniesieniem, ograniczeniem lub znieksztatceniem praw konsumentow, wplywajgc tym samym na
chroniong przez przepis obowigzujgcego prawa sfere ich interesow.

W przypadku niniejszego zarzutu bezprawnosé dziatan Spotki wynika z naruszenia
art. 29 ust. 3 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Przepis ten reguluje kwestie odstagpienia konsumenta od umowy
w przypadku nieprzeniesienia na niego przez dewelopera prawa, o ktérym mowa w art. 1
ustawy, tj. wlasnosci lokalu mieszkalnego albo wlasnosci nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomosd,
w terminie okreSlonym w umowie deweloperskiej. Zgodnie z ww. przepisem, w takim
przypadku, przed skorzystaniem z prawa odstgpienia od umowy deweloperskiej nabywca
wyznacza deweloperowi 120-dniowy termin na przeniesienie prawa, o ktérym mowa w art.
1, awrazie bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniony do
odstgpienia od tej umowy. Nabywca zachowuje przy tym, stosownie do art. 29 ust. 3 zd. 2,
roszczenie z tytutu kary umownej za okres opdznienia. Podkreélenia wymaga, ze przepis art.
29 ustawy zawiera normy o charakterze semiimperatywnym. Dopuszczalna jest wiec jego
modyfikacja, o ile prowadzilaby do polepszenia sytuacji nabywcy, wytaczona jest natomiast
mozliwos¢ wprowadzenia jakichkolwiek zmian, ktére moglyby pozycje nabywcy pogarszaé
w stosunku do tej, jaka zapewnia mu ustawa deweloperska (por. art. 28 powotanej ustawy;
por. np. A. Burzak, M. Okon, P. Palka- Komentarz do art. 29 ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Lex).

Jak ustalono, Spétka stosowata w umowach deweloperskich dla inwestycji: Willa
Parkowa i Willa Kaliska w Kaliszu postanowienie, ktére przewiduje, ze konsument ma
prawo do odstapienia od umowy deweloperskiej w przypadku, gdy niezawarcie umowy
sprzedazy w ustalonym terminie nastgpilo z wylacznej winy Spotki. Zdaniem Prezesa
Urzedu, postanowienie to ogranicza ustawowe prawo konsumenta do odstapienia od
umowy, wynikajace z przytoczonego powyzej przepisu art. 29. Przyznane konsumentowi
przez ww. przepis prawo do odstgpienia od umowy jest wprawdzie zwiazane
z nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez dewelopera, niemniej jednak ustawa nie
wymaga, aby niedotrzymanie terminu przeniesienia wlasnosci byto spowodowane wytaczna
wing dewelopera. Jedynym warunkiem skorzystania z tego prawa przez konsumenta jest
uprzednie wyznaczenie deweloperowi 120-dniowego terminu na przeniesienie wiasnosci.

W ocenie Prezesa Urzedu, wykladnia art. 29 ust. 3 prowadzi do wniosku, ze skoro
przewidziana w nim kara umowna przystuguje nabywcy za samo op6Znienie dewelopera,
nie za$ za jego zwloke, roszczenie nabywcy, a w konsekwencji takze prawo wypowiedzenia
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umowy jest niezalezne od tego, czy przyczyna opdznienia dewelopera sa okolicznosci, za
ktére deweloper ponosi odpowiedzialnos¢ zgodnie z ogélnymi zasadami prawa cywilnego.
Ze wzgledu na tres¢ art. 28 ustawy wylaczone jest tym samym oparcie odpowiedzialnosci
dewelopera, w przypadku nieprzeniesienia na nabywce prawa w terminie ustalonym
w umowie deweloperskiej, na tagodniejszej dla dewelopera zasadzie winy, czyli na zasadzie
wynikajacej z art. 471 Kodeksu cywilnego (por. np. A. Burzak, M. Okon, P. Patka- Komentarz
do art. 29 wustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu
jednorodzinnego, Lex). Oznacza to, ze aby skorzysta¢ z prawa odstapienia od umowy,
konsument nie jest zobowigzany do wykazania wylacznej winy Spotki w zakresie
niedotrzymania umoéwionego terminu przeniesienia na niego prawa wlasnosci. Dla
skorzystania z tego prawa wystarczajace bedzie ustalenie przez konsumenta, ze Spétka nie
wykonala swojego zobowigzania w terminie okreSlonym w umowie, a nastepnie
wyznaczenie jej dodatkowego 120- dniowego terminu na przeniesienie prawa.

Uwzgledniajac powyzsze, Prezes Urzedu uznal, ze stosowana przez Spoétke regulacja
umowna jest sprzeczna z ww. przepisem ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Jednoczesne naruszenie przez Spétke zbiorowych
interesow konsumentéw uzasadnia stwierdzenie, ze dzialania Spétki wyczerpuja przestanki
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérej mowa w art. 24 ust. 111 2
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Jak juz wskazano powyzej, Spotka zaprzestala poslugiwania sie w obrocie
z konsumentami wzorcami uméw deweloperskich dotyczacych inwestycji Willa Parkowa
i Willa Kaliska, w ktérych zamieszczono ww. postanowienie, z dniem 23 listopada 2013r. Od
dnia 23 listopada 2013r. Spétka stosuje do zawierania uméw z konsumentami nowy wzorzec
umowy dotyczacy inwestycji Willa Kaliska, ktéry dostosowala w omawianym zakresie do
wymogoéw art. 29 ustawy. § 3 pkt 4 nowego wzorca nie uzaleznia prawa konsumenta do
odstapienia od umowy od wystapienia wylacznej winy Spétki w nieprzeniesieniu na niego
prawa wlasnoéci. W zakresie drugiej inwestycji Spotka nie wprowadzita nowego wzorca do
obrotu, poniewaz w dniu 30 grudnia 2013r. zbyla te inwestycje.

Tym samym Prezes Urzedu orzekl na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie
konkurengji i konsumentéw stwierdzajac, ze Spdtka zaniechala stosowania przypisanej jej
praktyki z dniem 23 listopada 2013r.

II.

Zarzut stosowania praktyki, o ktérej mowa w art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, Prezes Urzedu postawil Spoélce takze w zwiazku ze
stosowaniem postanowienia przyznajacego konsumentowi prawo odstgpienia od umowy,
w przypadku niezawarcia umowy sprzedazy w ustalonym terminie, tylko do okreslonej
daty, o tresci: , stawajacy postanawiaja, ze w przypadku niezawarcia umowy sprzedazy w
terminie wskazanym w § 2 tego aktu kupujacy maja prawo do odstapienia od niniejszej
umowy deweloperskiej w terminie do dnia 15.05.2015r”. Postanowienie to zamieszczone
zostalo we wzorcu umowy deweloperskiej dotyczacej inwestycji os. Kasztelanka
w Otwocku.

Przypomnienia wymaga, ze art. 29 ust. 3 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego nie okresla warunkéw, ktérych spetnienie bytoby
konieczne dla skorzystania przez konsumenta z przyznanego mu prawa do odstapienia od
umowy W razie nieprzeniesienia na niego prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego,
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu, poza uprzednim wezwaniem dewelopera do
przeniesienia ww. prawa iwyznaczeniem w tym celu 120- dniowego terminu. Nalezy
w szczeg6lnosci podkresli¢, ze prawo to nie jest ograniczone zadnym terminem konicowym,
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ktérego uptyw skutkowalby jego wygasnieciem lub niemoznoscia wykonania. W $wietle
ustawy, to konsument decyduje o tym, czy iewentualnie kiedy skorzysta z prawa
odstapienia od umowy. Co do zasady sprzeczne zart. 29 ust. 3 ustawy jest wiec
zamieszczenie w umowie deweloperskiej postanowien, ktére w jakikolwiek sposob
ograniczaja ustawowe prawo konsumenta do odstapienia od umowy np. poprzez wskazanie
terminu, w ktérym konsument moze z niego skorzystac- jak ma to miejsce w analizowanym
przypadku.

Pomimo, ze zakwestionowane postanowienie budzi watpliwosci co do zgodnosci
Z WW. przepisem, w niniejszej sprawie nalezalo- zdaniem Prezesa Urzedu- uwzgledni¢, ze
zamieszczone zostalo jedynie we wzorcu umowy deweloperskiej. Spétka przygotowata
wprawdzie ww. wzorzec i byla gotowa zawiera¢ umowy zgodnie z jego postanowieniami co
najmniej od dnia 29 kwietnia 2012r. do dnia 5 grudnia 2013r. (tj. do dnia sprzedazy
inwestycji), jednak jak wynika z przekazanych przez nia informacji, nie zawarta Zzadnej
umowy deweloperskiej w oparciu o ten wzorzec. W istocie zatem zakwestionowane
postanowienie nie figuruje w zadnej umowie deweloperskiej, do ktérej zastosowanie miatby
art. 29 ust. 3 ustawy, czego dotyczyt postawiony Spoélce zarzut.

Z uwagi na powyzsze, podstawe rozstrzygniecia Prezesa Urzedu w zakresie
postawionego Spolce zarzutu stanowi art. 105 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego.
Zgodnie z tym przepisem, gdy postepowanie z jakiejkolwiek przyczyny stalo sie
bezprzedmiotowe w calosci albo w czesci, organ administracji publicznej wydaje decyzje
o umorzeniu postepowania odpowiednio w calosci albo w czesci. W wyroku z dnia 24
kwietnia 2003 r. sygn. akt III SA 2225/01 Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit m.in. ze
przestanka bezprzedmiotowosci wystepuje, gdy brak jest podstaw prawnych do merytorycznego
rozstrzygniecia danej sprawy w ogdle bqgdz nie byto podstaw do jej rozpoznania w drodze
postepowania  administracyjnego. Bezprzedmiotowos¢ postgpowania oznacza brak  ktoregos
z elementow stosunku materialnoprawnego, skutkujgcego tym, iz nie mozna zatatwic sprawy przez
rozstrzygniecie jej co do istoty. Jest to orzeczenie formalne, koriczqce postepowanie bez jego
merytorycznego rozstrzygniecia. Bezprzedmiotowos¢ wynika z przyczyn podmiotowych lub
przedmiotowych (...). Bezprzedmiotowos¢ postepowania administracyjnego to brak przedmiotu
postepowania. Tym przedmiotem jest zas konkretna sprawa, w ktorej organ jest wtadny i jednoczesnie
zobowiqzany rozstrzygngé na podstawie przepisow prawa materialnego o uprawnieniach lub
obowiqzkach indywidualnego podmiotu.

Nalezy podkresli¢, ze okolicznosci stanowiace podstawe do umorzenia postepowania
moga pojawic sie zaréwno przed wszczeciem postepowania, jak i w jego trakcie. Przepis art.
105 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego znajdzie zastosowanie réwniez wéwczas,
gdy przestanka czynigca postepowanie bezprzedmiotowym istniala juz w chwili jego
wszczecia, ale stala sie organowi znana dopiero w toku postepowania administracyjnego.

Zdaniem Prezesa Urzedu, taka wlasnie sytuacja wystepuje w niniejszej sprawie.
Dopiero w trakcie prowadzonego postepowania administracyjnego Prezes Urzedu ustalil, ze
podejrzenia dotyczace stosowania przez Spoétke praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw, z uwagi na brak w obrocie uméw deweloperskich zawierajacych
zakwestionowane postanowienie, nie sa uzasadnione. Stwierdzenie to wyklucza mozliwosé
dalszego prowadzenia przeciwko Spélce postepowania administracyjnego w zakresie
omawianego zarzutu, a w konsekwencji- wydania decyzji merytorycznej.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nie zawiera
samodzielnej podstawy prawnej odnoszacej sie do sposobu rozstrzygniecia w przypadku,
gdy zachodzi bezprzedmiotowo$¢ postepowania. Art. 83 ww. ustawy przewiduje jednak, ze
w sprawach nieuregulowanych w ustawie do postepowania przed Prezesem Urzedu stosuje
sie przepisy ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.- Kodeks postepowania administracyjnego.

Majac na wzgledzie powyzsze, Prezes Urzedu orzekl jak w pkt III sentencji.
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IV.

Podejrzenie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw,
okreslonej w art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie zostalo
takze potwierdzone w przypadku ostatniego z postawionych Spétce zarzutéw, dotyczacego
zastrzezenia kary umownej za niewykonanie przez konsumenta zobowigzania pienieznego.
Prezes Urzedu ustalil, ze ww. postanowienie Spétka zamiescita w § 4 ust. 2 wzorca umowy
deweloperskiej dotyczacego inwestycji o nazwie os. Bursztynowe w Kaliszu, ktérym
postugiwala sie w obrocie z konsumentami do dnia 22 listopada 2013r. Zgodnie
z zakwestionowanym postanowieniem, ,w przypadku opdZnienia w uiszczeniu ceny
kupujaca zaptaci Spoéice kare umowna w wysokosci 50,00 zt brutto za kazdy dzien
opdznienia”.

Bezprawnoé¢ praktyki Spotki Prezes Urzedu wywiddl z naruszenia art. 483 § 1
Kodeksu cywilnego. Przepis ten stanowi, ze mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania
niepienieznego nastapi przez zaplate okresSlonej sumy (kara umowna). Bez watpienia
zastrzezona przez Spotke kara umowna stanowila rekompensate za szkode wynikajaca
z op6znienia konsumenta w zaplacie ceny, a wiec za niewykonanie zobowigzania, ktére ma
charakter pieniezny. W tej sytuacji zastrzezenie kary umownej jest niedopuszczalne (por.
takze uchwale 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003r. sygn. akt III CZP
61/03).

Niemniej jednak oceniajac zgromadzony material dowodowy Prezes Urzedu wziat
pod uwage, ze zakwestionowane postanowienie nie zostalo zamieszczone w umowach
deweloperskich zawartych przez Spoétke z konsumentami, ale we wzorcu umowy
deweloperskiej. W toku postepowania Spétka poinformowala, ze nie zawarla zadnej umowy
deweloperskiej w oparciu o ww. wzorzec. Pomimo zatem, ze Spélka oferowata
konsumentom mozliwos¢ zawierania uméw zgodnie z wzorcem obejmujacym
zakwestionowane postanowienie od dnia 29 kwietnia 2012r. do dnia 22 listopada 2013r.,
w obrocie prawnym nie ma uméw, w ktérych zamieszczone byloby to postanowienie.
Nalezy wskazaé, ze do naruszenia art. 483 § 1 Kodeksu cywilnego dojdzie wylacznie
w przypadku zastrzezenia w umowie kary umownej za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania pienieznego. Z dokonanych ustalefi wynika ponadto, ze od dnia
23 listopada 2013r. Spétka stosuje nowy wzorzec umowy deweloperskiej dotyczacy
inwestycji os. Bursztynowe, w ktérym zamiast kary umownej zastrzegla odsetki za kazdy
dzier opdZnienia konsumenta w uiszczeniu ceny.

W konsekwencji Prezes Urzedu uznal, tak jak w przypadku praktyki oméwionej
powyzej w pkt III uzasadnienia, ze nie ma podstaw prawnych do merytorycznego
rozstrzygniecia sprawy.

Stwierdzajac powyzsze, Prezes Urzedu orzekl zatem na podstawie art. 105 § 1
Kodeksu postepowania administracyjnego umarzajagc w ww. czeéci prowadzone wobec
Spotki postepowanie administracyjne.

Stosownie do tredci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
w zwigzku z art. 4792 § 2 Kodeksu postepowania cywilnego- od niniejszej decyzji
przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie- Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw, w terminie dwoéch tygodni od dnia jej doreczenia, za posrednictwem
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw- Delegatury Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw w Poznaniu.

z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
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Dyrektor Delegatury UOKiK w Poznaniu
Jarostaw Kriiger



