PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA UOKIK w GDANSKU

RGD.61-61/08/09/IPW/HK
Gdansk, dnia 16 listopada 2009r.

DecyziA NR RGD.31/2009

I. Na podstawie art. 28 ust. 1i 2, w zwigzku z art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zmianami), stosownie do
art. 33 ust. 6 ww. ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007r. w
sprawie wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumen-
tow (Dz.U. Nr 134 poz. 939), w zwiazku z § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1
lipca 2009r. w sprawie wtasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw (Dz.U. Nr 107, poz. 887),

PO UPRAWDOPODOBNIENIU, W toku postepowania wszczetego z urzedu, stosowania przez przed-
siebiorce PARK w MALKOWIE Spoétka z 0.0. z siedzibg w Sopocie praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw polegajacej na umieszczeniu we wzorcu umownym pn. ,Umowa nr ...” po-
stanowien o tresci:

1. ,Termin, o ktorym mowa w § 2 ust. 4, ulega przedtuzeniu w przypadku zaistnienia okoliczno-
sci uniemozliwiajacych rozpoczecie lub realizacje inwestycji, za ktore Sprzedajacy nie ponosi
odpowiedzialnosci, w szczegolnosci takich, jak:

a. decyzje wiadz, sadow, organow administracyjnych zakazujgce prowadzenia inwestycji lub
nakazujgce jej wstrzymanie,

b. przedtuzenie terminu trwania postepowarn administracyjnych w sprawach o wydanie decy-
Zji warunkujgcych wykonanie niniejszej Umowy ponad terminy okreslone w § 35 art, 3 ko-
deksu postepowania administracyjnego,

c. Zzlecenie przez Kupujgcego prac dodatkowych wykraczajacych ponad standard okreslony w
Umowie.” (§ 9),

2. ,Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do niewielkich zmian projektu technicznego Domu i reali-
zacji zmian, jesli okaza sie one konieczne ze wzgledow technicznych, nie majacych zasadni-
czego wplywu na jakosc i wartos¢ Domu.” (§ 13 pkt 1),

3. ,Strony zobowigzane sq powiadomic¢ o kazdej zmianie adresu. W przypadku braku takiego
powiadomienia, pisma kierowane sg przez Strony na adresy wskazane w niniejszej umowie. W
przypadku niepodjecia przez Kupujgcego korespondencji pod adresem ostatnio znanym Sprze-
dajacemu, pismo uznaje sie za doreczone niezaleznie od przyczyny, dla ktorej nie zostato pod-
Jete [...]." (§ 15 pkt 2),

ktore sa tozsame z postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479* Kodeksu po-

stepowania cywilnego do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone,

oraz

PO ZOBOWIAZANIU SIE przez PARK w MAYKOWIE Spdtka z 0.0. z siedzibg w Sopocie do podjecia
dziatan zmierzajacych do zaniechania naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw poprzez:

e zmiane umow istniejacych w obrocie prawnym i bedacych w trakcie wykonywania na umowy
niezawierajgce zakwestionowanych zapiséw,
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e zawieranie nowych umow w oparciu o wzorzec umowny niezawierajacy zakwestionowanych
Zapisow,

naktada sie na przedsiebiorce obowigzek wykonania tych zobowigzan w terminie jednego miesig-
ca od daty uprawomocnienia sie niniejszej decyziji.

II. Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumen-
téw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 ww. ustawy i § 7 rozporza-
dzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007r. w sprawie wtasciwosci miejscowej i rzeczo-
wej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz.U. Nr 134 poz. 939), w zwigzku z
§ 1 i 2 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009r. w sprawie wtasciwosci miej-
scowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz.U. Nr 107, poz.
887), nakfada sie na przedsiebiorce PARK w MALKOWIE Spétka z o.0. z siedzibg w Sopocie, w
imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, obowigzek przekazania informacji
dotyczacej wykonania zobowigzan, o ktérych mowa w punkcie I sentencji decyzji, w terminie
dwoch miesiecy od daty uprawomocnienia sie decyzji.

UZASADNIENIE

W trakcie postepowania wyjasniajacego prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkuren-
cji i Konsumentow, zwanego dalej Prezesem Urzedu lub organem antymonopolowym, pod sygnaturg
akt RGD.405-28/07/IW, uzyskano m.in. wzorzec umowny pn. ,Umowa nr ...” stosowany w obrocie z
konsumentami przez przedsiebiorce PARK w MALKOWIE Spédtka z 0.0. z siedzibg w Sopocie, zwanego
dalej PARK w MALKOWIE.

Analiza wzorca, o ktdrym mowa wyzej, pozwolita na ustalenie, iz zawiera on postanowienia, kt6-
rych tre$¢ mozna uznac za tozsamg z tymi, ktdre zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umoéw uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* K.p.c., zwanego dalej rejestrem.

Majac na uwadze powyzsze organ antymonopolowy wszczat z urzedu, postanowieniem nr 356 z
dnia 23 lipca 2008r., postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez PARK w MALKOWIE prak-
tyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw, zdefiniowanej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z
dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zmianami),
zwanej dalej ustawg o ochronie [...], polegajacej na umieszczeniu w ,Umowie nr ..."” zapisdw o tresci:

1. ,Termin, o ktérym mowa w § 2 ust. 4, ulega przedtuzeniu w przypadku zaistnienia okoliczno-
sci uniemozliwiajacych rozpoczecie lub realizacje inwestycji, za ktore Sprzedajacy nie ponosi
odpowiedzialnosci, w szczegolnosci takich, jak:

a. decyzje wiadz, sadow, organow administracyjnych zakazujgce prowadzenia inwestycji lub
nakazujgce jej wstrzymanie,

b. przedtuzenie terminu trwania postepowar administracyjnych w sprawach o wydanie decy-
Zji warunkujacych wykonanie niniejszej Umowy ponad terminy okreslone w § 35 art. 3 ko-
deksu postepowania administracyjnego,

c. Zlecenie przez Kupujacego prac dodatkowych wykraczajacych ponad standard okreslony w
Umowie” (§ 9),

2. ,Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do niewielkich zmian projektu technicznego Domu i reali-
zacji zmian, jesli okaza sie one konieczne ze wzgledow technicznych, nie majacych zasadni-
czego wptywu na jakosc i wartos¢ Domu” (§ 13 pkt 1),

3. ,Strony zobowigzane sa powiadomic o kazdej zmianie adresu. W przypadku braku takiego
powiadomienia, pisma kierowane sgq przez Strony na adresy wskazane w niniejszej umowie. W
przypadku niepodjecia przez Kupujacego korespondencji pod adresem ostatnio znanym Sprze-
dajacemu, pismo uznaje sie za doreczone niezaleznie od przyczyny, dla ktorej nie zostato pod-
Jete [...]' (§ 15 pkt 2),

ktdre sq tozsame z postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479* Kodeksu postepo-
wania cywilnego do rejestru postanowien wzorcédw umowy uznanych za niedozwolone, odpowiednio
pod pozycjami 921, 1203, 1381, 1439, 918 i 1207.

Jak wynika z poczynionych przez Prezesa Urzedu ustalerr, PARK w MALKOWIE prowadzi, na pod-
stawie wpisu do Krajowego Rejestru Sagdowego dokonanego w dniu 24 kwietnia 2006r. pod numerem
0000255735, dziatalnos¢ gospodarczg, ktorej przedmiotem jest m.in.:

e przygotowanie terenu pod budowe,
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W trakcie postepowania skazony przedsiebiorca podnidst m.in., iz:

wznoszenie kompletnych budynkéw i budowli; inzynieria ladowa i wodna,
wykonywanie instalacji budowlanych,

wykonywanie robdt budowlanych wykonczeniowych,

wynajem sprzetu budowlanego i burzacego z obstuga operatorska,
obstuga nieruchomosci na witasny rachunek,

wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

obstuga nieruchomosci $wiadczona na zlecenie.

zostat utworzony w dniu 4 kwietnia 2006r. w celu realizacji inwestycji polegajacej na budowie
36 domdw jednorodzinnych potozonych w miejscowosci Matkowo,

pomimo tego, ze, odpowiednio do zatozen projektowanej inwestycji, budynki miaty by¢ reali-
zowane wg projektdw typowych, to ,w praktyce powstawaty one [...] w oparciu o indywidual-
ne zapotrzebowania poszczegolnych kontrahentow ustalane w drodze prowadzonych przez
Strony negocjacjl’,

na uzytek przedmiotowych negocjacji przygotowat, korzystajac z dostepnych na rynku budow-
lanym projektow, wiasny projekt umowy przestany Prezesowi Urzedu, ktory ,kazdorazowo byt
przedmiotem negocjacji z potencjalnym nabywcg budynku jednorodzinnego oferowanego do
wybudowania [...], w ktorych to negocjacjach z reguly brali udziat petnomocnicy nabywcow,
bedacy adwokatami lub radcami prawnym/’,

W Zadnym przypadku przyczyng nie dojscia do zawarcia umowy nie byta tres¢ postanowieri
umownych opisanych w [...] zawiadomieniu [0 wszczeciu postepowania]’, ,Zaden z kontra-
hentow nie miat [teZ] dotad potrzeby kwestionowania wskazanych przez Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow postanowieri umownych, ani Spétka dotad z nich nie ko-
rzystata”,

okolicznosci, o ktérych mowa wyzej, pozwalajg przyjac, w jego ocenie, iz ,stosowane [przez
niego] projekty umow stuzace jedynie doprowadzeniu do rozpoczecia negocjacji umownych i
ewentualnego zawarcia konkretnej umowy o wybudowanie i sprzedaz budynku jednorodzin-
nego, nie wyczerpujg ustawowej roli i funkcji przypisanej dla wzorca umowy, a wynikajacej z
tresci postanowienia art. 384 par. 1 i 2 kodeksu cywilnego’.

Niezaleznie od powyzszego PARK w MALKOWIE nie tylko poinformowal, iz ,w celu wyeliminowa-
nia w przysztosci wszelkich ewentualnych niescistosci terminologicznych, Spotka dokonata modyfikacji
[...] projektu umowy przez nig stosowanego’, ale, nadto, zobowigzat sie do ,zapobiezenia narusze-
niom na przysztosc’.

Przedsiebiorca, realizujac deklaracje, o ktorej mowa wyzej, w wersji ostatecznej przedtozonego

Wzorca.

odstapit od stosowania postanowienia § 9,
zastgpit dotychczasowy:

o § 13 pkt 1 zapisem o tresci: ,Strony dopuszczaja moZliwosc¢ dokonania, na zasadzie ich po-
rozumienia, niewielkich zmian projektu technicznego Domu i realizacji zmian, jeZeli okaza
sie one konieczne ze wzgledow technicznych, nie majacych zasadniczego wplywu na ja-
kosc¢ i wartos¢ Domu.”,

o § 15 pkt 2 zapisem o tresci: ,Strony zobowigzujg sie powiadamiac wzajemnie o kazdej
zmianie swego adresu.”.

Pismem z dnia 30 pazdziernika 2009r. Prezes Urzedu powiadomit PARK w MALKOWIE o zakon-
czeniu postepowania dowodowego w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdw i
mozliwosci zapoznania sie ze zgromadzonym w trakcie tego postepowania materiatem.

MAJAC NA WZGLEDZIE ZEBRANY W SPRAWIE MATERIAL DOWODOWY
PREZES URZEDU ZWAZYL, CO NASTEPUJE.
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Dla rozstrzygniecia sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie [...] niezbedne jest uprzednie
ustalenie, czy zagrozony zostat w niej interes publicznoprawny, bowiem bez spetnienia tego warunku
Prezes Urzedu nie jest upowazniony do realizacji zasadniczego celu ustawy, ktéry, zgodnie z jej art. 1
ust 1, jest definiowany jako okreslenie warunkéw rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasad podejmo-
wanej w interesie publicznoprawnym ochrony interesdéw przedsiebiorcow i konsumentow.

W ocenie organu antymonopolowego rozpatrywana sprawa taki charakter posiada, bowiem wigze
sie z ochrong interesu szerszej grupy konsumentéw, ktorzy zostali lub mogli zosta¢ klientami przed-
siebiorcy PARK w MALKOWIE.

Aby dziatania tego skarzonego przedsiebiorcy mogty zosta¢ uznane za sprzeczne z zakazem wy-
nikajacym z art. 24, winny spetniac tagcznie nastepujace przestanki:

¢ ujawniac sie w obrocie konsumenckim, a wiec dotyczy¢ relacji przedsiebiorca-konsument,
¢ nosi¢ znamie bezprawnosci,
e naruszac zbiorowe interesy konsumentow.

Stosownie do art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie [...], przez przedsigebiorce rozumie sie m.in. przed-
siebiorce w sensie przepisow ustawy z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej
(tekst jednolity: Dz.U. z 2007r., Nr 155, poz. 1095 ze zmianami), stanowigcych, iz przedsiebiorcg jest
osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna, ktdrej odrebna
ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng — wykonujaca we wiasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza (art. 4
pkt 1), a takze wspdlnicy spotki cywilnej w zakresie wykonywanej przez nich dziatalnosci gospodarczej
(art. 4 pkt 2), natomiast odpowiednio do art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie [...] i art. 22! Kodeksu cy-
wilnego za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujacg czynnosci prawnej nie zwigzanej bez-
posrednio z jej dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa.

Niekwestionowane przez PARK w MALKOWIE okolicznosci: ,podjecia sie realizacji zadania inwe-
stycyjnego budowy osiedla domow mieszkalnych jednorodzinnych z przeznaczeniem na sprzedaz” oraz
zawierania umow o wybudowanie i sprzedaz budynku jednorodzinnego z osobami fizycznymi w celu
zaspokojenia ich potrzeb bytowych i mieszkaniowych jednoznacznie potwierdza fakt spetnienia pierw-
szej z ww. przestanek.

Odnosénie drugiej przestanki, tj. bezprawnosci, rozumianej jako dziatanie sprzeczne z przepisami
prawa, podnies¢ nalezy, iz skarzonemu przedsiebiorcy postawiony zostat zarzut naruszenia art. 24 ust.
1 ustawy o ochronie [...], stanowigcego, iz ,Zakazane jest stosowanie praktyk naruszajgcych zbiorowe
interesy konsumentow.”, przy czym, stosownie do tresci ust. 2 tego przepisu, ,Przez praktyke naru-
szajaca zbiorowe interesy konsumentow rozumie sie godzace w nie bezprawne dziatanie przedsiebior-
¢y, w szczegolnosci: 1) stosowanie postanowieri wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do rejestru
postanowieri wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479° ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego [...]."

Zakaz stosowania postanowien wpisanych do rejestru dotyczy, co dla niniejszego postepowania
istotne, nie tylko tego przedsiebiorcy, przeciwko ktoremu zapadt wyrok w sprawie o uznanie postano-
wient wzorca umowy za niedozwolone, lecz — zgodnie z art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego —
rowniez osob trzecich, tj. innych przedsiebiorcdw; konsekwencjg umieszczenia postanowienia umow-
nego w powotanym rejestrze jest zatem to, iz od tej chwili postuzenie sie nim (lub tozsamym z nim)
przez inny podmiot wywota skutek réwnoznaczny wprowadzeniu do umowy elementu bezwzglednie
przez prawo zakazanego.

Takie podejscie Prezesa Urzedu pozostaje w zgodzie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory w
uchwale z dnia 13 lipca 2006r., sygnatura akt III SZP 3/06, wskazal, iz ,/...] stosowanie postanowieri
wZzorcow umow o tresci tozsamej z trescig postanowieri uznanych za niedozwolone prawomocnym
wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych
do rejestru, o ktérym mowa w art. 479° § 2 k.p.c., moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsie-
biorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow [...]', a w uzasadnieniu do niej, iz
«[...] praktyka naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.o.k.ik. obejmuje rowniez przy-
padki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu wyrazow lub zastg-
pieniu 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 godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie kilauzuli identycznej, co
wpisana do rejestru [...]. Przyjeta powyzej rozszerzajaca wyktadnia art, 23a u.o.k.ik. znajduje rowniez
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uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efek-
tywnosci [...]'.

Wobec tego, ze z powotanego wywodu Sadu Najwyzszego wynika wprost, iz nie jest konieczna
doktadna, literalna identycznos¢ klauzuli kwestionowanej i klauzuli wpisanej do rejestru, stad za nie-
dozwolone mogq zosta¢ uznane wszystkie te postanowienia uméw, ktdére mieszczg sie w hipotezie
klauzuli wpisanej do rejestru, a zatem réwniez te, ktére zostaty wprowadzone przez PARK w MALKO-
WIE do wzorca pn. ,Umowa nr ...” w § 9, § 13 pkt 1 oraz § 15 pkt 2, a ktore sg, zdaniem Prezesa
Urzedu, tozsame z klauzulami uznanymi za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu Okregowe-
go w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw, zwanego dalej SOKiK, wpisanymi do reje-
stru pod numerami: 921, 1203, 1381, 1439, 918 oraz 1207.

1.

I tak, za zbiezny z klauzulg o tresci: ,Fronton zastrzega sobie prawo do zmian terminu zakoricze-
nia inwestycji, wynikajacych z przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegolnosci sity wyzszej,
przy czym jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wska-
zaniem nowego terminu. Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakoriczenia inwestycji
wynikajacych z przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegolnosci: a. sity wyzszej, b. dziatan or-
ganow administracyjnych, c. dziatari nabywcy, przy czym zobowigzany jest o takiej zmianie poinfor-
mowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem nowego terminu.”, wpisang do
rejestru pod numerem 921 na podstawie wyroku SOKIK z dnia 17 sierpnia 2006r., sygnatura akt XVII
AmC 100/05, organ antymonopolowy uznaje zapis § 9 ,Umowy nr ...” o tresci: ,7ermin, o ktorym
mowa w § 2 ust. 4 [,Dom zostanie przekazany Kupujacemu protokotem odbioru do dnia ... roku w
stanie okreslonym w zataczniku nr. 1, a cafa inwestycja osiedla zostanie zrealizowana do dnia ...” —
uzupetnienie Prezesa Urzedu], ulega przedtuzeniu w przypadku zaistnienia okolicznosci uniemoZliwia-
Jjacych rozpoczecie lub realizacje inwestycji, za ktore Sprzedajacy nie ponosi odpowiedzialnosci, w
szczegolnosci takich, jak: a. decyzje wiadz, sadow, organow administracyjnych zakazujgce prowadze-
nia inwestycji lub nakazujgce jej wstrzymanie, b. przedfuzenie terminu trwania postepowari admini-
stracyjnych w sprawach o wydanie decyzji warunkujgcych wykonanie niniejszej Umowy ponad terminy
okreslone w § 35 art, 3 kodeksu postepowania administracyjnego, c. zlecenie przez Kupujacego prac
dodatkowych wykraczajacych ponad standard okreslony w Umowie” .

Poréwnanie postanowienia kwestionowanego przez Prezesa Urzedu i tego, ktdre zostato wpisane
do rejestru pod numerem 921, pozwala na stwierdzenie, iz, niezaleznie od réznic w zakresie uzytych
wyrazéw i sformutowan, ma ono dla kontrahenta dewelopera konsekwencje analogiczne, skutkuje
bowiem przyznaniem sobie przez PARK w MALKOWIE prawa do jednostronnej zmiany tresci zawiera-
nej umowy w zakresie terminu przekazania , Kupujgcemu” przedmiotu tej umowy, tj. ,,domu”’, oraz
realizacji ,cafej inwestycji osiedla’.

W podobny sposdb wypowiedziat sie rowniez SOKiK, ktory wyrokiem z dnia 12 listopada 2007r.,
sygnatura akt XVII AmC 113/07, utrzymanym nastepnie w mocy przez Sad Apelacyjny wyrokiem z
dnia 8 sierpnia 2008r., sygnatura akt VI ACa 325/08, uznajac za niedozwolone postanowienie o tresci:
«Strony tej umowy postanawiajg nadto, Ze termin wydania lokalu w posiadanie stronie zobowigzanej
do zakupu moze ulec zmianie na skutek okolicznosci za ktore strona zobowigzana do sprzedazy nie
ponosi odpowiedzialnosci, w szczegolnosci w przypadku zaistnienia okolicznosci, wymagajacych ak-
ceptacji instytucji lub urzedow (np. wydanie zgody na uzytkowanie budynku) lub opdznienia w uisz-
czeniu ceny sprzedaZy przez strone zobowigzang do zakupu, przesuniecie terminu do trzech miesiecy
nie stanowi zwfloki strony zobowigzanej do sprzedazy.”, wpisane do rejestru pod numerem 1598,
podnidst w uzasadnieniu m.in. to, iz uwolnienie sie dewelopera od odpowiedzialnosci za op6znienia w
realizacji inwestycji sankcjonuje, w istocie, mozliwos¢ jednostronnej zmiany terminu zakonczenia bu-
dowy.

2,

Nastepnie, za zbiezny z postanowieniami o tresci: ,Edbud oswiadcza, Ze zastrzega sobie prawo
do dokonywania zmian w projekcie budynku, a Nabywca fakt ten akceptuje. Wiasciwy ukitad funkcjo-
nainy nabywanego lokalu, wielkos¢ poszczegolnych pomieszczen, okien, balkonow/tarasow/ogrodkow
oraz usytuowanie pionow instalacyjnych okreslone beda w projekcie wykonawczym.”, wpisanym do
rejestru pod numerem 1381 na podstawie wyroku SOKiK z dnia 5 grudnia 2006r., sygnatura akt XVII
AmC 126/05, oraz o tresci: , Przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie ze specyfikacjg stanowig-
cq zatacznik nr 3 do umowy. Sprzedajacy zastrzega wprowadzenia zmian w ukfadzie architektonicz-
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nym, dokumentacji projektowej oraz w ukifadzie zagospodarowania terenu, o ile okazg sie niezbedne
ze wzgledu na realizacje inwestycji, Zmiany dotyczy¢ moga w szczegolnosci rozmieszczenia planow
instalacyjnych, zastosowania okreslonej technologii oraz materiatow budowlanych, a takze rozmiesz-
czenia oswietlenia, uktadow ciggow pieszo-jezdnych oraz zieleni na terenie objetym inwestycja. Zmia-
ny takie nie stanowiq zmiany tresci niniejszej umowy.”, wpisanym do rejestru pod numerem 1439 na
podstawie wyroku SOKiK z dnia 27 kwietnia 2007r., sygnatura akt XVII AmC 14/06, Prezes Urzedu
uznaje, pomimo pewnych odmiennosci semantycznych i syntaktycznych, zapis § 13 pkt 1 ,Umowy nr
..." o tresci: ,Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do niewielkich zmian projektu technicznego Domu i
realizacji zmian, jesli okazg sie one konieczne ze wzgledow technicznych, nie majacych zasadniczego
wptywu na jakosc i wartos¢ Domu.”

W kontekscie powyzszego podkre$lenia wymaga to, iz za sprzeczng z prawem SOKIK uznat juz
wczesniej m.in. klauzule o tresci: , Sprzedajacy zastrzega sobie moZliwos¢ dokonania zmian w projek-
cie Budynku dotyczacych projektowanych technologii i rozwigzan.”, wpisang do rejestru pod numerem
234 na podstawie wyroku SOKiK z dnia 10 pazdziernika 2004r., sygnatura akt XVII Amc 47/03, przy
czym uzasadniajgc powotany wyrok podzielit i przyjat jako wtasne stanowisko Prezesa Urzedu, ktory w
decyzji administracyjnej bedacej przedmiotem odwotania dewelopera stwierdzit, iz postanowienie o
tresci: ,Sprzedajacy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku ..." ma charak-
ter niedozwolonego postanowienia umownego, o ktérym mowa w art. 385° pkt 9, 10, 11 i 20 Kodeksu
cywilnego, a to dlatego, ze jego stosowanie nie tylko ,,moze prowadzic do pogorszenia standardu wy-
koriczenia i wyposazenia lokali bedacych przedmiotem swiadczenia pozwanegd” (gdy, tymczasem,
~0kreslony standard przedmiotu pozwanego jest powodem zawarcia umowy i uzasadnia cene, ktorg
ma zaptacic"), ale i ,przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonania wigzacej inter-
pretacji umowy w zakresie standardu wyposazenid', tym bardziej, ze ,technologii i rozwigzarn moze
byc wiele, strony zas umowity sie na konkretny sposob wykonania zobowiazania przez pozwang spot-
ke, a jego zmiana moze miec¢ wplyw na jakosc lokalu.”

Poréwnujac kwestionowany § 13 pkt 1 ,Umowy nr ..."” z treScig postanowiernn 1381, 1439 oraz
234 organ antymonopolowy stwierdza identycznos¢ skutkow ich stosowania dla konsumentéw, kto-
rzy po podpisaniu umow ze skarzonym przedsiebiorcg zostali pozbawieni, de facto, prawa odmowy
akceptacji dokonanych przez dewelopera zmian projektu budowlanego, a przez to postawieni wobec
niego w pozycji nierbwnoprawnej.

3.

W koncu, jako tozsamy z klauzulg o tresci: ,/...] Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze
skutkiem doreczenia, jesli nabywca nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wystane
zawiadomienie wrdci z adnotacjg ,adresat nieznany” lub temu podobng [...].", wpisang do rejestru
pod numerem 918 na podstawie wyroku SOKiK z dnia 17 sierpnia 2006r., sygnatura akt XVII AmC
100/05, oraz z klauzulg o tresci: , W przypadku zmiany adresu, kazda ze stron zobowigzana jest nie-
zwlocznie pisemnie powiadomic o tym drugg strone. W przypadku nie powiadomienia korespondencja
kierowana na ostatni znany adres bedzie uznawana za skutecznie doreczong.”, wpisang do rejestru
pod numerem 1207 na podstawie wyroku SOKiK z dnia 16 kwietnia 2007r., sygnatura akt XVII AmC
43/06, Prezes Urzedu postrzega zapis § 15 pkt 2 ,Umowy nr ..."” o tresci: , Strony zobowigzane sg po-
wiadomic o kazdej zmianie adresu. W przypadku braku takiego powiadomienia, pisma kierowane sg
przez Strony na adresy wskazane w niniejszej umowie. W przypadku niepodjecia przez Kupujgacego
korespondencji pod adresem ostatnio znanym Sprzedajgcemu, pismo uznaje sie za doreczone nieza-
leznie od przyczyny, dla ktdrej nie zostato podjete [...].".

Uzasadniajgc wyrok z dnia 17 sierpnia 2006r. SOKIK stwierdzit m.in., iz uznany za niedozwolony
zapis umowny ,ksztattuje sytuacje konsumenta niekorzystnie w porownaniu z sytuacjq pozwanego,
nakfadajqac na konsumenta bardzo rygorystyczne skutki w zakresie odbierania korespondencji pozwa-
nego analogicznie jak przepisy kpc w odniesieniu do korespondencji sqdowej. Instytucja doreczenia
zastepczego nalezy do prawa procesowego i negatywnie nalezy ocenic probe jej adaptowania do ob-
rotu gospodarczego, zwtaszcza, gdy jedng ze stron umowy jest konsument oraz majac na uwadze art.
61 kc, zgodnie z ktdrym oswiadczenie wolj, ktdre ma byc ztozone innej osobie, jest ztozone z chwilg,
gdy doszto do niej w taki sposob, ze mogta zapoznac sie z jego tresciq. Podkreslic nalezy, iz instytucja
doreczenia zastepczego nie jest gwarantem dojscia do konsumenta oswiadczenia woli pozwanego w
w/w sposob. [...] Postanowienie [to] [...] moze prowadzi¢ do sytuacji, gdy konsument pozbawiony
mozliwosci rzeczywistego zapoznania sie z oswiadczeniem woli pozwanego narazony bedzie na jego
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skutki prawne. Takie uksztaftowanie obowigzkow konsumenta razaco narusza jego interesy i jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami.”.

Poréwnanie tresci § 15 pkt 2 ,Umowy nr ...” przeprowadzone w kontekscie powotanych wyzej
klauzul wpisanych do rejestru pozwala na stwierdzenie, iz kwestionowany przez Prezesa Urzedu zapis
nie tylko naktada na , Kupujgcego’ obowiazek informowania o zmianie danych adresowych (przy czym
obowigzek ten jest jednak roztozony symetrycznie, bowiem ,Strony zobowigzane sq powiadomic o
kazdej zmianie adresu”), ale i uwzglednia identyczng do okreslonej w powotanych klauzulach instytu-
cje domniemania ztozenia skutecznego oswiadczenia woli uzaleznionego jedynie od jego wystania pod
adres ostatnio wskazany (,W przypadku niepodjecia przez Kupujgcego korespondencji pod adresem
ostatnio znanym Sprzedajacemu, pismo uznaje sie za doreczone niezaleznie od przyczyny, dla ktorej
nie zostato podjete [...].", przez co skutek stosowania tego zapisu moze by¢ uznany za taki sam, jak
tych, ktore umieszczono w rejestrze pod numerami 918 i 1207, a to przesadza — mimo odmiennosci
wynikajacej z uzytych wyrazéw, sformutowan i szyku zdan — o ich tozsamosci.

Majac na wzgledzie powyzsze, za uprawdopodobnione Prezes Urzedu przyjmuje, iz kwestionowa-
ne postanowienia umowne zawarte we wzorcu pn. ,Umowa nr ...”, pozyskanym w trakcie postepowa-
nia wyjasniajagcego prowadzonego pod sygnaturg akt RGD.405-28/07/IW, mieszczg sie w hipotezach
odpowiednich klauzul wpisanych do rejestru postanowien umownych uznanych za niedozwolone,
przez co wypetniajg drugq z przestanek niezbednych do stwierdzenia naruszenia przez skarzonego
przedsiebiorce zakazu, o ktdrym mowa w art. 24 ustawy o ochronie [...].

Zdaniem organu antymonopolowego, za spetniong nalezy uznac takze trzecig przestanke, bowiem
naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw ma miejsce wtedy, gdy dziatanie przedsiebiorcy godzi
w interesy konsumentdw jako zbiorowosci, to jest w sytuacji, gdy skierowane jest nie tylko do wyod-
rebnionej indywidualnie grupy konsumentdw, lecz szerszego, niczym nie ograniczonego kregu oséb,
do ktérych dotarta i dotrze¢ moze oferta przedsiebiorcy, a w rozpatrywanej sprawie wymieniony wa-
runek jest spetniony — oferta ustug deweloperskich zawierajgca niedozwolone klauzule adresowana
jest bowiem przez PARK w MALKOWIE nie do $cisle zindywidualizowanego konkretnego konsumenta,
lecz do blizej nieokreslonej, niemozliwej do zidentyfikowania ilosci konsumentow, ktorych sytuacja jest
identyczna i wspdlna.

W tym stanie rzeczy stwierdza sie, iz wszystkie wskazane wczesniej przestanki, wynikajace z art.
24 ustawy o ochronie [...], zostaty uprawdopodobnione.

Stosownie do art. 28 ust. 1 ww. ustawy, jezeli w toku postepowania w sprawie praktyk narusza-
jacych zbiorowe interesy konsumentow zostanie uprawdopodobnione — na podstawie okolicznosci
sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu, o ktorym mowa w art. 100 ust. 1, lub innych informa-
cji bedacych podstawa wszczecia postepowania — ze przedsiebiorca stosuje praktyke zakazang z mocy
art. 24, a przedsiebiorca, ktdremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowigze sie do podjecia
lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urzedu
moze, w drodze decyzji, natozy¢ obowiazek wykonania tych zobowigzan, a stosownie do art. 28 ust. 2
moze tez okresli¢ termin ich wykonania.

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

Wobec tego, ze naruszenie przez PARK w MALKOWIE zakazu wynikajacego z art. 24 ust. 1 i ust.
2 pkt 1 ustawy o ochronie [...] zostato w postepowaniu uprawdopodobnione, wobec tego, ze skarzony
przedsiebiorca zobowigzat sie do podjecia dziatan, ktére w sposdb wystarczajacy zmierzajg do catko-
witego usuniecia naruszenia (zmiana, w niezbednym zakresie, uméw wczesniej zawartych, wprowa-
dzenie do obrotu wzorca niezawierajgcego kwestionowanych postanowien), Prezes Urzedu stwierdza,
iz zaistniaty niezbedne przestanki do wydania decyzji na podstawie art. 28 ust. 1 i 2 ustawy i orzeka,
jak w punkcie I sentencji decyzji.

Réwnoczesnie, biorgc pod uwage powyzszg konstatacje organ antymonopolowy naktada na PARK
w MALKOWIE, w oparciu o art. 28 ust. 3 ustawy, obowigzek przekazania informacji dotyczacej wyko-
nania podjetych zobowigzan i orzeka, jak w punkcie II sentencji decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie [...], w zwiazku z art. 479%® § 2 Kodeksu po-
stepowania cywilnego, od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Sadu Okregowego w
Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie dwutygodniowym od dnia jej do-
reczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Gdansku.
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OTRZYMUJE:

PARK w MALKOWIE
Spotka z o.0.

ul. Sienkiewicza 2
81-811 Sopot
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