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PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA UOKIK w GDANSKU

RGD.61-14/08/WW
Gdansk, dnia 24 grudnia 2008r.

DECYZJA NR RGD. 66/2008

L. Na podstawie art. 27 ust. 2 w zwigzku z art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16
lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r., Nr 50, poz. 331
ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Mi-
nistrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie okreslenia wiasciwosci miejscowej i rzeczowej
delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. z 2007 r., Nr 134 poz.
939), po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe inte-
resy konsumentdw, wszczetego z urzedu przeciwko przedsiebiorcy: X z siedzibg w S.

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
uznaje sie za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, dziatanie
tego przedsiebiorcy, polegajace na zamieszczeniu we wzorcu umownym Oznaczonym na-
zwgq: Umowa o wybudowanie budynku mieszkalnego i ustanowienie w nim od-
rebnej wiasnosci lokalu i przeniesienie prawa wilasnosci do tego lokalu nastepu-
jacych postanowien:

1) § 2 ust. 3 pkt 1 umowy o tresci: ,,Nadto Deweloper zastrzega sobie prawo do: 1) ewen-
tuainej korekty projektu budowlanego Budynku i zagospodarowania Nieruchomosci oraz
do realizacji tych zmian, o ile okazg sie one konieczne lub celowe”,

2) § 2 ust. 4 umowy o tresci: ,Klient wyraza zgode na to, iz ostateczna powierzchnia uzyt-
kowa lokalu moze roznic sie od powierzchni netto, o ktorej mowa w § 1 pkt 5 w granicach
3% (stownie: trzech). Ostateczne ustalenie facznej powierzchni netto Lokalu nastgpi naj-
pozniej w dniu dokonania odbioru”,

3) § 3 ust. 4 umowy o tresci: ,, W przypadku zmiany przepisow prawa dotyczacych podatku
VAT, w szczegolnosci podwyzszenia stawki podatku VAT, kwoty, o ktorych mowa w ust. 1
i 2 zostangq zmienione w sposob uwzgledniajgcy zmiane tych przepisow”,

4) § 6 ust. 4 umowy o tresci: ,(...) W przypadku nieusprawiedliwionego nie zgtoszenia sie
Klienta do odbioru Budynku w ustalonym terminie przyjmuje sie, iz odebrat on Lokal bez
zastrzezen, co zostanie stwierdzone sporzgadzonym przez Dewelopera jednostronnym pro-
tokotem odbioru” (...),

5) § 18 umowy o tresci: ,Strony informujg sie wzajemnie listem poleconym o zmianie ad-
resu zamieszkania, siedziby lub adresu do korespondencji, jesli jest inny niz adres za-
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mieszkania lub siedziby, pod rygorem uznania doreczenia pod poprzednio znany adres za
Skuteczne”,

6) § 19 ust. 3 umowy o tresci: ,Sprawy sporne wynikajace ze stosowania niniejszej umo-
wy rozstrzygac bedzie Sad wiasciwy dla siedziby Dewelopera”, ktore sg postanowieniami
umownymi wpisanymi na podstawie art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego do Reje-
stru postanowien wzorcédw umowy uznanych za niedozwolone; co stanowi naruszenie art.
24 ust. 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow I STWIERDZA SIE ZANIE-
CHANIE STOSOWANIA TEJ PRAKTYKI Z DNIEM 06 LUTEGO 2008R.,

IL. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie kon-
kurencji i konsumentow nakfada sie na przedsiebiorce: X z siedzibg w G.

kare pieniezng w wysokosci 0 zt (stownie: 0 ztotych), ptatng do budzetu panstwa, z tytutu
naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r.
o ochronie konkurencji i konsumentéw, w zakresie opisanym w punkcie I sentencji decyzji.

III. Na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pdzn. zm.), w zwigzku z
art. 83 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentow, dziatajac w
imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw umarza sie wszczete z urze-
du, przeciwko przedsiebiorcy: X z siedzibg w S., postepowanie w sprawie praktyk narusza-
jacych zbiorowe interesy konsumentdw poprzez umieszczenie we wzorcu umownym pod
nazwg: Umowa o wybudowanie budynku mieszkalnego i ustanowienie w nim
odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienie prawa wlasnosci do tego lokalu, po-
stanowienia umownego w § 7 umowy o tresci:

. Termin o ktorym mowa w § 6 ust. 1 moZe ulec przedtuzeniu.

1) z powodu okolicznosci uniemoZliwiajacych rozpoczecie lub kontynuowanie robot jezeli

Deweloper nie ponosi za te okolicznosci odpowiedzialnosci, takich jak:

a) decyzje i postanowienia wtadz, orzeczenia sqdow, organow administracji
paristwowej i innych wiasciwych organow zakazujgce prowadzenia inwe-
stycji, nakazujgce jej wstrzymanie, lub brak decyzji i postanowieri uniemoz-
liwiajgcych jej zakoriczenie istotna zmiana przepisow prawnych dotycza-
cych procesu inwestycyjnego,

b) katastrofy, kleski Zywiotowe, poZary, zalania, warunki atmosferyczne unie-
moZliwiajgce lub w znaczny sposob utrudniajgcej prowadzenie i wykony-
wanie robot budowlanych, awarie lub zniszczenie elementow infrastruktury
liniowey itp.

c) wojna, strajki, ataki lub zamachy terrorystyczne, niepokoje i zaburzenia
publiczne”, co mogto stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow.

UZASADNIENIE

W roku 2007 Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (zwany dalej Prezesem
UOKIK lub organem antymonopolowym) przeprowadzit badanie rynku ustug deweloper-
skich. W ramach prowadzonych badan Delegatura UOKIK w Gdansku poddata analizie
wzorce umowne stosowane w obrocie konsumenckim przez przedsiebiorcow dziatajacych
na terenie jej wiasciwosci miejscowe;j.



W toku badania Prezes UOKIK ustalit, iz przedsiebiorca: X z siedzibg w S. (zwana dalej X
lub zamiennie Spdtka, przedsiebiorcg) we wzorcu umownym pod nazwg: Umowa o wy-
budowanie budynku mieszkalnego i ustanowienie w nim odrebnej wlasnosci
lokalu i przeniesienie prawa wtasnosci do tego lokalu (zwana dalej umowaq o wy-
budowanie budynku mieszkalnego) stosuje postanowienia, ktorych tresci mozna
uznac za tozsame z postanowieniami wzorcow umownych, ktdre zostaty wpisane do Reje-
stru postanowieft wzorcdw uméw uznanych za niedozwolone, o ktérych mowa w art. 479%
kodeksu postepowania cywilnego (zwanego dalej Rejestrem).

W zwigzku z tym, postanowieniem nr 101 z dnia 04 marca 2008r. — wszczete zostato z
urzedu postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez przedsiebiorce: X z siedzibg
w S. praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw, zdefiniowanych w art. 24
ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw
(Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) — zwanej dalej takze ustawg o ochronie (...) lub
zamiennie ustawg antymonopolowa, polegajacych na stosowaniu w tresci wzorca umow-
nego, tj. Umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego i ustanowienie w nim
odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienie prawa wiasnosci do tego lokalu posta-
nowien, ktdre zostaty wpisane do Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktdrym stanowi art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

W toku postepowania, Prezes Urzedu zaliczyt w poczet dowoddw materiaty z przeprowa-
dzonej wczesniej kontroli wzorcow umownych.

Odnoszac sie do zarzutow postawionych w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania w
sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, przedsiebiorca pismem
z dnia 19 marca 2008r. poinformowat, iz umowa stanowigca przedmiot badania ,zostata
skonsumowana, tj. wszyscy klienci (piec rodzin), ktorzy je z X nabyli juz w sposob osta-
teczny lokale mieszkalne, ktore stanowity przedmiot tejze umowy”,

Ponadto przedsiebiorca wskazat, ze kwestionowany wzorzec umowny juz nie znajduje sie
w obrocie konsumenckim, poniewaz ,zostaty zbyte wszystkie mieszkania wchodzgce w
sktad nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy. Pragne dodac, iz umowa ta nie jest w
badanym ksztafcie stosowana przez X. W konsekwencji przedmiotowe postepowanie win-
no ulec umorzeniu jako bezprzedmiotowe”,

Przedsiebiorca nadmienit, iz tre$¢ kazdej z umow byta przedmiotem rozmow i negocjacii,
prowadzonych réwniez w obecnosci przedstawicieli biura posrednictwa w obrocie nieru-
chomosciami. W umowach zostaty wprowadzane zmiany, ,,czego dowodem sg chociazby
wzmianki nanoszone, i komputerowo, i recznie na tekscie umowy”.

X odnidst sie do tresci poszczegdlnych klauzul, uznajac, ze stosowane przez Spoétke zapisy
umowne rdznig sie od zapisbw wskazanych w Rejestrze i nie naruszajg interesu konsu-
mentdw, ale sg niejednokrotnie réwniez dla nich korzystne.

Podkreslit takze, iz ,,nie sq zasadne twierdzenia, iz w umowie bedacej przedmiotem bada-
nia zawarte sg sformutowania wpisane do rejestru postanowiern wzorcow uznanych za nie-
dozwolone. Wskazane w pismie z dnia 4 marca 2008 roku klauzule sa bowiem
substancjalnie odmienne od stosowanych i zakwestionowanych zapisow umo-
wy, i to nie tylko literalnie, ale rowniez w kontekscie pozostatych postanowieri umowy”.

W uzupetnieniu materiatu dowodowego Spodtka przekazata, ze klienci, nie zgtaszali zad-
nych pretensji badz roszczen zwigzanych z trescig zawartych uméw. Jako okolicznos¢ uza-
sadniajacq taki stan rzeczy, tzn., ze ,umowy te nie krzywdzity w Zaden sposob konsumen-
tow i nie ksztattowaly ich sytuacji prawnej w sposob sprzeczny z prawem lub dobrymi
obyczajami, jest fakt, iz bardzo szybko (w porownaniu z innymi deweloperami) doszto do



podpisania umow ostatecznych notarialnych. Zaden z notariuszy rowniez nie podnosit za-
strzeZeri co do tresci umow”.

Prezes Urzedu ustalit nastepujacy stan faktyczny:

Przedsiebiorstwo X z siedzibg w S. zostata zarejestrowana w KRS pod nr 0. Przedmiotem
dziatania przedsiebiorcy jest m.in.: przygotowanie terenu pod budowe, wznoszenie kom-
pletnych budynkdw i budowli lub ich czesci; inzynieria ladowa i wodna, wykonywanie in-
stalacji budowlanych, wykonywanie rob6t budowlanych wykonczeniowych, dziatalno$¢ w
zakresie architektury i inzynierii.

W kontaktach z klientami Spotka postuguje sie projektami uméw, ktdre nastepnie konsu-
menci podpisujg chcac skorzystac z ustug/ofert tego przedsiebiorcy.

Projekty uméw przedstawiane konsumentom, przygotowane z gory przed zawarciem umo-
wy, zawierajg gotowe jednolite postanowienia, wpisywane nastepnie do konkretnych
umdw, podpisywanych z klientami, stanowigc tym samym wzorzec umowy w rozumieniu
art. 384 § 1 K.c.

Stosowany przez przedsiebiorce, projekt wzorca umownego pod nazwga: Umowa o wy-
budowanie budynku mieszkalnego i ustanowienie w nim odrebnej wlasnosci
lokalu i przeniesienie prawa wiasnosci do tego lokalu zawiera m.in. nastepujace
postanowienia:
1) § 2 ust. 3 pkt 1 umowy o tresci: ,,Nadto Deweloper zastrzega sobie prawo do: 1) ewen-
tuainej korekty projektu budowlanego Budynku i zagospodarowania Nieruchomosci oraz
do realizacji tych zmian, o ile okazg sie one konieczne lub celowe”,
2) § 2 ust. 4 umowy o tresci: ,Klient wyraza zgode na to, iz ostateczna powierzchnia uzyt-
kowa lokalu moze rozZnic sie od powierzchni netto, o ktorej mowa w § 1 pkt 5 w granicach
3% (stownie: trzech). Ostateczne ustalenie facznej powierzchni netto Lokalu nastgpi naj-
pozniej w dniu dokonania odbioru”,
3) § 3 ust. 4 umowy o tresci: , W przypadku zmiany przepisow prawa dotyczqacych podatku
VAT, w szczegolnosci podwyzszenia stawki podatku VAT, kwoty, o ktorych mowa w ust. 1
i/ 2 zostangq zmienione w sposob uwzgledniajacy zmiane tych przepisow”,
4) § 6 ust. 4 umowy o tresci: ,(...) W przypadku nieusprawiedliwionego nie zgtoszenia sie
Klienta do odbioru Budynku w ustalonym terminie przyjmuje sie, i7z odebrat on Lokal bez
zastrzezen, co zostanie stwierdzone sporzadzonym przez Dewelopera jednostronnym pro-
tokotem odbioru” (...),
5) § 7 ust. 1 umowy o tresci: , Termin o ktdrym mowa w § 6 ust. 1 mozZe ulec przedtuze-
niu:
1) z powodu okolicznosci uniemoZzliwiajacych rozpoczecie lub kontynuowanie robot
jezeli Deweloper nie ponosi za te okolicznosci odpowiedzialnosci, takich jak:
a) decyzje I postanowienia witadz, orzeczenia sadow, organow administracji
parnistwowej i innych wiasciwych organow zakazujgce prowadzenia inwestycji,
nakazujgce jej wstrzymanie, lub brak decyzji i postanowier uniemoZzliwiajacych
Jej zakoriczenie istotna zmiana przepisow prawnych dotyczgacych procesu in-
westycyjnego,
b) katastrofy, kleski Zywiotowe, poZary, zalania, warunki atmosferyczne unie-
moZiliwiajgce lub w znaczny sposob utrudniajacej prowadzenie i wykonywanie
robot budowlanych, awarie lub zniszczenie elementow infrastruktury liniowej

itp.



c) wojna, strajki, ataki lub zamachy terrorystyczne, niepokoje i zaburzenia pu-
bliczne’.
6) § 18 umowy o tresci: ,Strony informujg sie wzajemnie listem poleconym o zmianie ad-
resu zamieszkania, siedziby lub adresu do korespondencji, jesli jest inny niz adres za-
mieszkania lub siedziby, pod rygorem uznania doreczenia pod poprzednio znany adres za
Skuteczne”,
7) § 19 ust. 3 umowy o tresci: ,Sprawy sporne wynikajgce ze stosowania niniejszej umo-
wy rozstrzygac bedzie Sad wtasciwy dla siedziby Dewelopera”, uznanych za postanowienia
niedozwolone i wpisanych do rejestru postanowien wzorcow uznanych za niedozwolone,
odpowiednio pod pozycjg: 234, 227, 885, 364, 921, 1207, 210, co moze stanowi¢ naru-
szenie art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Majac na uwadze zebrany materiat dowodowy, Prezes Urzedu zwazyt, co na-
stepuje:

Aby rozstrzygna¢ sprawe w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (...) niezbednym jest
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostat interes
publicznoprawny. Wykazanie tej okolicznosci, upowaznia dopiero Prezesa UOKIK do reali-
zacji celu ustawy, ktérym zgodnie z jej art. 1 ust. 1, jest okreSlenie warunkdw rozwoju i
ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony
interesdw przedsiebiorcow i konsumentow.

W ocenie Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem
wigze sie i dotyczy ochrony interesu szerszej grupy konsumentdw, ktdrzy sg lub mogq by¢
klientami przedsiebiorcy.

Skarzonemu przedsiebiorcy przedstawiono zarzut naruszenia art. 24 ust. 1 ustawy o
ochronie (...), ktéry stanowi iz, ,,Zakazane jest stosowanie praktyk naruszajgcych zbiorowe
interesy konsumentow.” Zgodnie z ust. 2 tegoz artykutu ,,Przez praktyke naruszajaca zbio-
rowe interesy konsumentow rozumie sie godzgce w nie bezprawne dziatanie przedsiebior-
cy, w szczegoinosci: 1) stosowanie postanowieri wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do
rejestru postanowieri wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art.
479" ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (...).”

Aby dziatania przedsiebiorcy - w tym przypadku X - mogly zosta¢ uznane za sprzeczne z
powotanym wyzej przepisem art. 24 ustawy antymonopolowej, winny wiec spetnia¢ facz-
nie nastepujace przestanki: ujawniac sie w obrocie konsumenckim, stanowic dziatanie bez-
prawne, naruszajac jednoczesnie zbiorowy interes konsumentow

Zgodnie z art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdw i art. 22! K.c. za
konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujaca czynnosci prawnej nie zwigzanej bezpo-
Srednio z jej dziatalnoScig gospodarczg lub zawodowa. Niekwestionowana przez uczestnika
postepowania okoliczno$¢ zawierania uméw sprzedazy lokalu mieszkalnego z osobami fi-
zycznymi, na potrzeby zaspokojenia ich potrzeb bytowych i mieszkaniowych, jednoznacz-
nie potwierdza fakt spetnienia pierwszej z przestanek powotanego wyzej przepisu ustawy
antymonopolowej.

Odnosnie drugiej przestanki, tj. bezprawnosci, rozumianej jako dziatania sprzecznego z
przepisami prawa podnies$¢ nalezy, iz przedsiebiorcy postawiony zostat zarzut naruszenia
art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie (...), polegajacy na stosowaniu w umowach zawiera-
nych z konsumentami postanowien wzorcdw umow, ktdre zostaty wpisane do Rejestru
postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone, o ktdrym mowa w art. 479%
Kodeksu postepowania cywilnego.



Zakaz stosowania postanowien wpisanych do Rejestru dotyczy nie tylko tego przedsiebior-
cy, przeciwko ktéremu zapadt wyrok w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone, lecz rowniez innych przedsiebiorcow.

Art. 479% k.p.c. rozszerza prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie posta-
nowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci roz-
szerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy do Rejestru postanowien wzorcéw
umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentdw, o ktérym mowa w art. 479* § 2 k.p.c. Konsekwencjg umieszczenia
postanowienia umownego w ww. Rejestrze jest to, ze postuzenie sie nim bedzie miato
skutek wprowadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo zakazanego.

Wpis do Rejestru niedozwolonych postanowien umownych oznacza, ze od tego momentu
stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych. Powyzsze
stanowisko Prezesa Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktéry w
uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzit, iz ,(...) stosowanie po-
stanowiern wzorcow umow o tresci tozsamej z trescig postanowieri uznanych za niedozwo-
lone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie - Sgadu Ochrony Konkuren-
gji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktdrym mowa w art. 479° § 2 k.p.c., moze
byc uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajacq zbiorowe intere-
sy konsumentow (...)". W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze , (...)
praktyka naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.o.kik. obejmuje rowniez
przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu wy-
razow lub zastgpieniu jednych wyrazow innymi, jeZeli tylko wyktadnia postanowienia po-
zZwoli stwierdzic, Ze jego tresc¢ miesci sie w hijpotezie zakazanej klauzuli, Stosowanie klau-
zuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy
konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta
powyzej rozszerzajgca wyktadnia art. 23a u.o.kik. znajduje rowniez uzasadnienie w dyrek-
tywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efektywnosci (...)"
Nie jest, zatem konieczna doktadna, literalna identycznos¢ klauzuli wpisanej do Rejestru i
klauzuli z nig porownywanej. Stad niedozwolone bedg takze postanowienia uméw, miesz-
czace sie w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru, ktdrej tres¢ zostanie ustalona w opar-
ciu o dokonang jej wyktadnie.

W trakcie prowadzonego postepowania skarzony przedsiebiorca wskazat, ze przed podpi-
saniem umoéw z konsumentami ich treS¢ podlegata negocjacjom, co skutkowato zmianami
treéci uméw. Odnoszac sie do tego argumentu, nalezy podnie$¢, ze przepisy art. 385 -
385° Kodeksu cywilnego ustanawiaja materialnoprawng podstawe dla abstrakcyjnej kon-
troli wzorcdw uméw. Zgodnie z literaturg® wzorzec umowny ,,..to doktrynalne okreslenie
wszelkich jednostronnie przygotowanych z gory przed zawarciem umowy, gotowych kilau-
zul umow w postaci warunkow umow, ich wzorow, regulaminow itp.”Z kolei art. 24 ust. 1
pkt 2 praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentow definiuje w ten sposdb, ze
jest nig m.in. stosowanie postanowien wzorcow umow, ktdre wczesniej wpisane zostaty do
Rejestru. Nalezy wiec przyjac, ze przedmiotem dokonywanej w tym zakresie kontroli wzor-
cow nie jest kontrola i analiza postanowien konkretnej, zawartej przez przedsiebiorce z
konsumentem umowy, ale kontrola abstrakcyjna wzorca umownego, stosowanego przez
przedsiebiorce w obrocie z konsumentami, ktérego zapisy mogtyby ksztattowaé tres¢ sto-

! Por. E. ketowska Prawo uméw konsumenckich, Wydawnictwo C.H. Beck, wydanie II, s. 292 i

nastepne.



sunku prawnego. Tak wiec, ocenie podlegajg nie konkretne postanowienia umoéw juz za-
wartych, ale postanowienia wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kon-
trahenta na etapie oferowania, a nie negocjowania, podpisywania czy wykonywania kon-
traktu. Wynika stad, ze przedmiotem analizy sg treSci postanowien zawartych we wzorcu
umownym, ktdry podlega kontroli niezaleznie od tego, czy nastepnie dojdzie, lub nie do
zawarcia konkretnej umowy i niezaleznie od tego, czy treS¢ poszczegolnych umow rézni
sie od tej, pierwotnie zaoferowanej?. Z ustalen dokonanych przez Prezesa Urzedu wynika
bezsprzecznie, ze przedsiebiorca proponujac nabycie lokalu mieszkalnego przedstawiat
konsumentom gotowy tekst wzorca umowy. Faktu tego i jego oceny nie zmienia okolicz-
nosS¢, na ktorg wskazywat X, ze ,,...godzitem sie rowniez na wprowadzanie zmian w tychze
umowach, czego dowodem sg chociazby wzmianki nanoszone, | komputerowo, i recznie
na tekscie umowy”, bowiem, na co juz wskazano wyzej, przedmiotem oceny Prezesa jest
nie wynik negocjacji, ale treS¢ wzorca, mogacego stanowi¢ podstawe dla ich prowadzenia.
Ponadto nalezy zaznaczyc iz, X przedstawiajac konsumentom wzorzec wyrazat wole ksztat-
towania stosunkdw umownych z konsumentami w oparciu o przygotowany przez siebie
wzorzec. Zatem w ten sposéb godzit w zbiorowe interesy konsumentéw. Godzenie w zbio-
rowe interesy konsumentdw moze bowiem polegac nie tylko na naruszaniu intereséw kon-
sumentdw, lecz réwniez obejmuje zachowania polegajace na ich zagrozeniu. Takim zagro-
zeniem w ocenie Prezesa Urzedu byto przedstawianie konsumentom wzorca umowy, ktory
zawierat postanowienia wpisane do Rejestru.

W ocenie Prezesa Urzedu zakwestionowane w niniejszym postepowaniu, zapisy stosowa-
nego wzorca umownego o nazwie: Umowa o wybudowanie budynku mieszkalnego i
ustanowienie w nim odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie prawa wlasnosci
do tego lokalu, sg tozsame z trescig postanowien uznanych za niedozwolone prawomoc-
nymi wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdow i wpisanymi do Rejestru, o ktd-
rym mowa w art. 479% Kodeksu postepowania cywilnego, pod pozycjami: 234, 227,
885, 364, 1207 i 210.

1) § 2 ust. 3 pkt 1 umowy o tresci: ,Nadto Deweloper zastrzega sobie prawo do. 1) ewen-
tualnej korekty projektu budowlanego Budynku i zagospodarowania Nieruchomosci oraz
do realizacji tych zmian, o ile okazg sie one konieczne lub celowe”,

2) § 2 ust. 4 umowy o tresci: ,Klient wyraza zgode na to, iz ostateczna powierzchnia uzyt-
kowa lokalu moze réznic sie od powierzchni netto, o ktorej mowa w § 1 pkt 5 w granicach
3% (stownie: trzech). Ostateczne ustalenie facznej powierzchni netto Lokalu nastgpi naj-
pozniej w dniu dokonania odbioru”,

3) § 3 ust. 4 umowy o tresci: ,, W przypadku zmiany przepisow prawa dotyczacych podatku
VAT, w szczegolnosci podwyzszenia stawki podatku VAT, kwoty, o ktorych mowa w ust. 1
i/ 2 zostang zmienione w sposob uwzgledniajacy zmiane tych przepisow”,

4) § 6 ust. 4 umowy o tresci: ,(...) W przypadku nieusprawiedliwionego nie zgfoszenia sfe
Klienta do odbioru Budynku w ustalonym terminie przyjmuje sie, iz odebrat on Lokal bez
zastrzezeri, co zostanie stwierdzone sporzadzonym przez Dewelopera jednostronnym pro-
tokotem odbioru” (...),

5) § 18 umowy o tresci: ,Strony informujg sie wzajemnie listem poleconym o zmianie ad-
resu zamieszkania, siedziby lub adresu do korespondencji, jesli jest inny niz adres za-

2 Por. np. orzeczenie SOKiK z dnia 05 wrzeénia 2006r. , sygn. akt XVII Amc 118/05, i zwigzane z
tym rozstrzygnieciem orzeczenie Sadu Apelacyjnego z dnia 29 stycznia 2008r., sygn. akt VI Ca 746/07.



mieszkania lub siedziby, pod rygorem uznania doreczenia pod poprzednio znany adres za
Skuteczne”,

6) § 19 ust. 3 umowy o tresci: ,Sprawy sporne wynikajace ze stosowania niniejszej umo-
wy rozstrzygac bedzie Sqd wtasciwy dla siedziby Dewelopera”.

Po pierwsze, zapis § 2 ust. 3 pkt 1 umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego
o tresci: —,Nadto Deweloper zastrzega sobie prawo do: 1) ewentualnej korekty projektu
budowlanego Budynku i zagospodarowania Nieruchomosci oraz do realizacji tych zmian, o
ile okaza sie one konieczne lub celowe”, nalezy uznac za tozsamy z klauzulami wpisanymi
do Rejestru pod pozycjg 234 a takze 852, uznanymi uprzednio wyrokami Sadu Okregowe-
go w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw za niedozwolone postano-
wienia umowne.

Wyrokiem zapadtym w dniu 10 pazdziernika 2004 r., (sygn. akt XVII AmC 47/03) Sad
uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci: ,Sprzedajgcy zastrzega sobie
moZliwosc¢ dokonania zmian w projekcie Budynku dotyczqcych projektowanych technologii
i rozwigzar”, ktore zostato wpisane do Rejestru pod poz. 234.

Takze wyrokiem z dnia 7 sierpnia 2006 r. sygn. akt XVII Amc 73/05) Sad uznat za niedo-
zwolone podobne w skutkach postanowienie umowne o tresci ,Spofdzielnia zastrzega, Ze
ostateczne rozwigzania projektowe moga odbiegac od wstepnej dokumentacji architekto-
niczno - funkcjonalnej’, ktore zostato wpisane do Rejestru pod poz. 852.

Poréwnywane, do zakwestionowanych w niniejszej sprawie postanowiern umownych, sfor-
mufowania nie zachowujq wprawdzie identycznego brzmienia, jednakze analiza ich tresci
prowadzi do wniosku, ze wywotujg one identyczne, tozsame konsekwencje dla konsumen-
ta. Wszystkie wymienione zastrzezenia umowne skutkujg bowiem nadaniem przedsiebiorcy
uprawnienia do jednostronnej zmiany przedmiotu umowy w zakresie okreslajacym przed-
miot i zakres rozwigzan projektowych, wczesniej uzgodnionych przez strony.

Na podstawie tak sformutowanego zapisu wzorca umowy kontrahent konsumenta moze, w
sposdb w zasadzie niczym nie ograniczony, zmieni¢ jednostronnie istotng cze$¢ swojego
Swiadczenia, wprowadzajac zmiany w projekcie budynku, ktérych moze nie akceptowac
kupujacy. Podejmujac decyzje o zakupie lokalu mdgt on bowiem kierowac sie réwniez
przedstawionym mu projektem architektonicznym budynku lub planowanym sposobem
zagospodarowania osiedla.

Dotyczy to w szczegdlnosci sytuacji, gdy wprowadzone jednostronnie zmiany skutkujg
chociazby zastosowaniem innych materiatdw, budowg budynku o innym ksztatcie uktadzie
pomieszczen, roznigcym od sie od projektowanego, opisanego w umowie, w ktérym za-
mierzat zamieszka¢ potencjalny kupujacy, nie uzyskajg jego akceptaciji.

W ocenie Prezesa UOKIK, tak sformutowany warunek umowy pozostaje w sprzecznosci z
art. 385! K.c. oraz art. 385° pkt 19 i 10 K.c.

Tym samym, zapis ten razaco narusza interes konsumenta, ktory po podpisaniu umowy
pozbawiony zostaje prawa odmowy akceptacji dokonywanych zmian projektu budowlane-
go. Ponadto, w takim przypadku, konsumentowi nie przyznano prawa do odstgpienia od
umowy bez negatywnych dlan konsekwencji, w postaci obowigzku zaptaty kary umownej,
co stawia go tym samym w nierdwnoprawnej pozycji wobec Spétki.

Przeprowadzona analiza kwestionowanego warunku wzorca umowy stosowanego przez X,
z wymienionymi wyzej postanowieniami uznanymi wczesniej przez Sad Ochrony Konku-
rencji i Konsumentdw za niedozwolone i wpisanymi do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych, jednoznacznie wskazuje na identyczno$¢ skutkdw porownywanych klauzul, a



roznica w zakresie uzytych sformutowan i wyrazdw pozostaje bez wptywu na ich ocene. Z
powyzszych wzgledow poréwnywane zapisy nalezy uznac za tozsame.

Po drugie, zapis § 2 ust. 4 umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego o tresci:
- Klient wyraza zgode na to, iZ ostateczna powierzchnia uzytkowa lokalu moze roznic sie
od powierzchni netto, o ktorejf mowa w § 1 pkt 5 w granicach 3% (stownie: trzech). Osta-
teczne ustalenie facznej powierzchni netto Lokalu nastapi najpozniej w dniu dokonania
odbioru”. Postanowienie to, korespondujace z unormowaniem zawartym w § 3 ust. 5
umowy o tresci: ,AKwota, o ktdrej mowa w ust, 1 ulegnie odpowiednio zmniejszeniu lub
zwiekszeniu w razie zmiany powierzchni netto, o ktorej mowa w § 2 ust. 4%, nalezy uznac
za tozsame z klauzulg wpisang do Rejestru pod pozycjg 227 uznang uprzednio wyrokiem
Sadu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedo-
zwolone postanowienia umowne.

W wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 47/03) SOKIK uznat za nie-
dozwolone postanowienie umowne o tresci: ,, W przypadku zmiany powierzchni lokalu wy-
nikajgcej z inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajacq z
pomnozenia roznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego usta-
long w umowi€’. W uzasadnieniu do wyroku z dnia 9 wrzesnia 2004 r. Sad stwierdzit, iz
kwestionowana klauzula ,(...) zawiera niedozwolone postanowienia umowne okreslone w
art. 3853 pkt 20 k.c., ktore umoZliwiajg pozwanej Spofce po zawarciu umowy z konsumen-
tem podwyzszenie ceny lokalu (na skutek zwiekszenia metrazu lokalu w stosunku do
umownego) bez jednoczesnego zapewnienia konsumentowi prawa odstgpienia od umowy
w powyzszej sytuacji, co z uwagi na wzrost obcigzen finansowych po stronie konsumenta
nie powinno budzic Zadnych watpliwosci”. Ponadto Sad uznat, iz takie postanowienie ,(...)
pozwala pozwanemu na zmiane istotnych cech przedmiotu umowy w zakresie powierzchni
lokalu, co moze spowodowac, Ze klient bedzie zobowigzany do kupienia lokalu majacego
inne cechy niz te, ktore zadecydowaty o jego wyborze na etapie podpisywania umowy.
(...)”. Taka regulacja umowna powoduje, ze konsument bedzie zobowigzany do zaakcep-
towania faktu, ze powierzchnia zakupionego lokalu jest inna od tej, przewidzianej w umo-
wie.

Jesli réznica ta bedzie liczbg dodatnig kontrahent przedsiebiorcy zobowigzany do poniesie-
nia dodatkowych kosztéw, na ktére nie ma on wptywu i ktore stanowi¢ dla niego mogg
znaczne obcigzenie. Mozliwo$¢ natozenia na konsumenta ciezaru finansowego, bedacego
wynikiem realizacji przez sprzedajgcego przedmiotu umowy niezgodnie z jej postanowie-
niami i projektem jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsu-
menta.

Jesli natomiast powierzchnia uzytkowa bedzie mniejsza od tej, okreslonej w umowie, to
np. réznica bliska 3 m?, przy mieszkaniu 100 m?, stanowi dla konsumenta istotng zmiane
warunkow cech lokalu, na ktdrego zakup nie zdecydowatby sie, wiedzac ze jego wielkos¢
bedzie mniejsza od oferowanej.

Tre$¢ § 3 ust. 5 Umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego przewiduje jedynie
po stronie przedsiebiorcy prawo do zmiany ceny przedmiotu umowy, w przypadku wystg-
pienia roznic w powierzchni netto lokalu w granicach 3%, wynikajacych z dokonanego
obmiaru powykonawczego. Brak przy tym, w przedmiotowych postanowieniach wzorca
umowy, ustanowionego po stronie konsumenta prawa do odstgpienia od niej w takim
przypadku. Stanowi to razace uszczuplenie uprawnien konsumenta, ktéry zobowigzany
jest odebrac i zaptaci¢ za mieszkanie, ktérego powierzchnia nie odpowiada tej, uzgodnio-
nej przez strony kontraktu. Jak podnidst Sad Apelacyjny w uzasadnieniu do wyroku z dnia



18 lipca 2008r., (sygn. akt VI ACa 400/08). ,Zakwestionowane postanowienie przyznaje
wytgcznie pozwanemu uprawnienie do zmiany ceny lokalu po zawarciu umowy, nie przy-
znaje konsumentowi w zamian uprawnienia w postaci prawa odstgpienia od umowy.
Ksztattowanie praw i obowigzkow, ktore tylko jednej stronie gwarantujg uprawnienie w
postaci mozliwosci zmiany ceny po zawarciu umowy w sytuacji zmiany okolicznosci o kto-
rych mowa w § 5 ust. 2 wzorca umowy, pozbawiajgc jednoczesnie drugg strone prawa do
odstapienia od umowy powoduje nierownosc stron tego stosunku obligacyjnego, tym bar-
aziej, iz z reguty konsument jest strong posiadajaca znacznie mni€jszq znajomosc przepi-
sow prawa. Od pozwanego natomiast dziatajgcego w obrocie jako profesjonalisty w swojej
branzy wymagana jest szczegoina starannosc. Postanowienia wzorca umowy, ktore prze-
widujg uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslania lub podwyZszenia ceny lub
wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od
umowy stanowi niedozwolone postanowienie umowne o jakim mowa w art. 385 pkt 20
k.c. Takie dziatanie pozwanego narusza dobre obyczaje i razgco narusza interesy konsu-
menta”.

Wyniki analizy poréwnawczej kwestionowanego postanowienia umowny, z tymi wpisanymi
juz do Rejestru, wskazujg jednoznacznie na tozsamos¢ skutkdw wywotanych nimi, ktorej
nie naruszajg odmiennosci w zakresie uzytych sformutowan i wyrazéw.

Po trzecie, zapis § 3 ust. 4 umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego o tresci:
—, W przypadku zmiany przepisow prawa dotyczgcych podatku VAT, w szczegdinosci pod-
wyzszenia stawki podatku VAT, kwoty, o ktorych mowa w ust. 1 i 2 zostang zmienione w
sposob uwzgledniajgcy zmiane tych przepisow”, nalezy uznac za tozsame z klauzulg wpi-
sang do Rejestru pod pozycjg 885, uznang uprzednio wyrokiem Sadu Okregowego w War-
szawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw za niedozwolone postanowienie
umowne.

Wyrokiem wydanym w dniu 18 maja 2005 r., (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad uznat za
niedozwolone, postanowienie umowne, o tresci: ,,Do ceny zostanie doliczony podatek VAT
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Na dzieri podpisania umowy stawka podatku VAT
na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmia-
ny stawki podatku VAT nastgpi odpowiednia zmiana ceny.” W uzasadnieniu tego wyroku
Sad stwierdzit iz, w jego ocenie, ta ,klauzula narusza art. 385 § 1 k.c. i art. 3857 pkt 20
k.c.,, gdy? przewidujgc moZliwosc podniesienia ceny pozwany nie przewidziat mozliwoscr
odstgpienia od umowy przez konsumenta. Zdaniem Sadu wzrost stawki podatku stanowi
wprawadzie zdarzenie niezalezne od stron, jednak podatek VAT stanowi element ceny.
Wzrost stawki podatku jest zatem wzrostem ceny i konsument musi mie¢ bezwzglednie
zapewnione, stosownie do art. 3857 pkt 20 k.c., prawo do odstapienia od umowy”. Tresé
§ 3 ust. 4 stosowanego przez X wzorca umowy o wybudowanie budynku mieszkal-
nego przewidujgcego réznice cenowe uzaleznione od wysokosci stawki podatku VAT row-
niez nie ustanawia po stronie konsumenta, nabywcy nieruchomosci, prawa do odstgpienia
od umowy w przypadku, gdy finalna cena ulegnie zmianie. Zatem skutek stosowania tego
postanowienia jest identyczny do tego, ktére zostato wpisane pod poz. 885 do Rejestru
tzn. pozbawia konsumenta mozliwosci odstgpienia od umowy w przypadku zmiany ceny.
Tym samym, mimo réznic w sformutowaniu tresci, nalezy stwierdzi¢ tozsamos$¢ poréowny-
wanych powyzej klauzul.

Po czwarte, zapis § 6 ust. 4 umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego o tre-
Sci: ,(...) W przypadku nieusprawiedliwionego nie zgtoszenia sie Klienta do odbioru Budyn-
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ku w ustalonym terminie przyjmuje sie, iz odebrat on Lokal bez zastrzeZer, co zostanie
stwierdzone sporzgdzonym przez Dewelopera jednostronnym protokotem odbioru” (...),
nalezy uznac za tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru pod pozycja; 364 i 365,
uznanymi uprzednio wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentdw za niedozwolone postanowienia umowne.

W wyroku z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) Sad Ochrony Konkuren-
cji i Konsumentow uznat za niedozwolone postanowienia umowne zapisy, ktore nastepnie
zostaty wpisane odpowiednio pod poz. 364 i 365 do Rejestru postanowien wzorcow umo-
wy uznanych za niedozwolone o tresci: ,, W razie niestawiennictwa Kupujgcego w wyzna-
czonym terminie przekazania, sprzedajgcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umo-
wy | bedzie to jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajgcego umowy w tym zakresie.
Strony zgodnie ustalajg, Ze w takim przypadku Sprzedajgcy upowazniony jest do wysta-
wienia odpowiedniej faktury”i ,, W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny
protokot sporzadzony przez Sprzedajacego zastepuje protokdt odbioru”. W uzasadnieniu
do wyroku Sad stwierdzit, iz ,,Zapis postanowienia umownego (...) wzorca jest niedozwo-
lony, gdyz umoZliwia pozwanemu bez obecnosci konsumenta dokonac odbioru lokalu i
zwolnic sie z odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienaleZyte wykonanie umowy wobec
konsumenta, co w Swietle art. 385 pkt 9 k. c. stanowi niedozwolona klauzule, gdyz? po-
stanowienie to razgco narusza interes konsumenta”, Sad wskazat jednoczesnie, iz posta-
nowienie umozliwiajgce, kosztem interesu konsumenta, uznanie sporzadzonego pod jego
nieobecnos¢ jednostronnego protokotu odbioru lokalu za rownowazny z tym podpisanym
przez obie strony umowy jest sprzeczne z treécia przepisu art. 385 § 1 k.c. i art. 385 pkt
9 k.c., gdyz przyznaje kontrahentowi konsumenta prawo do dokonywania wigzacej inter-
pretacji umowy.

Réwniez treS¢ postanowienia stosowanego przez X przewiduje, iz przedsiebiorca moze do-
konac jednostronnego odbioru lokalu i sporzadzi¢ stosowny protokét, co narusza wskazane
przez Sad, w uzasadnieniu do ww. wyroku, prawa konsumenta. Z tych tez wzgledéw Pre-
zes Urzedu uznat wymienione postanowienia za tozsame, czego nie naruszajq odmiennosci
wynikajace z réznic w sformutowaniu i uzytych zwrotach poréwnywanych klauzul. W oce-
nie Prezesa UOKIK uzycie przez przedsiebiorce w § 6 ust. 4 umowy sformutowania ,n/ie-
usprawiedliwvionego niezgtoszenia sie (...)”, nie ostabia wymowy, ani nie niweluje abuzyw-
nosci analizowanej klauzuli, ktéra wywotuje te same, negatywne skutki prawne, co ta wpi-
sana do Rejestru. Po pierwsze uzyte sformutowanie nie precyzuje w jakikolwiek sposob
okolicznosci, ktérych wystgpienie moze by¢ powodem usprawiedliwienia, pozostawiajac
tym samym przedsiebiorcy niczym nie ograniczong swobode w okreslaniu katalogu tych
okolicznosci, ktérego konsument w chwili podpisywania umowy nie zna. Po wtoére, ocena
mogacych wystapi¢ zdarzen, tzn. czy moga one usprawiedliwia¢ nieobecnos¢, czy tez nie,
lezy wytacznie po stronie kontrahenta konsumenta i jest uzalezniona wytacznie od jego
uznania.

Po piate zapis § 18 umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego o tresci: ,Stro-
ny informujg sie wzajemnie listem poleconym o zmianie adresu zamieszkania, siedziby lub
adresu do korespondencji, jesli jest inny niz adres zamieszkania lub siedziby, pod rygorem
uznania doreczenia pod poprzednio znany adres za skuteczne”, nalezy uznac za tozsame z
klauzulami wpisanymi do Rejestru pod pozycjami: 1207 i 918, uznanymi uprzednio wyro-
kami Sadu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw za nie-
dozwolone postanowienia umowne.
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W wyroku z dnia 16 kwietnia 2007r. (sygn. akt XVII Amc 43/06) Sad Ochrony Konkurengcji
i Konsumentdw za niedozwolone uznat postanowienie umowne, ktore nastepnie zostato
wpisane pod poz. 1207 do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwo-
lone, o tresci: ,W przypadku zmiany adresu, kazda ze stron zobowigzana jest niezwtocz-
nie pisemnie powiadomi¢ o tym drugg strone. W przypadku nie powiadomienia o zmianie
adresu, korespondencja kierowana na ostatni znany adres bedzie uznawana za skutecz-
nie doreczong".

W wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn. akt XVII Amc 100/05) Sad Ochrony Konkuren-
cji i Konsumentdw za niedozwolone uznat postanowienie umowne, ktore nastepnie zostato
wpisane pod poz. 918 do Rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwo-
lone, o tresci: ,(...) Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem doreczenia,
jesli nabywca nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wystane zawiado-
mienie wroci z adnotacjg ,,adresat nieznany” lub temu podobng (...)". W uzasadnieniu do
wyroku Sad stwierdzit, iz uznane za niedozwolone postanowienie umowne ,ksztaftuje sy-
tuacje konsumenta niekorzystnie w porownaniu z sytuacjiq pozwanego, naktadajac na kon-
sumenta bardzo rygorystyczne skutki w zakresie odbierania korespondencji pozwanego
analogicznie jak przepisy kpc w odniesieniu do korespondencji sagdowej. Instytucja dore-
czenia zastepczego nalezy do prawa procesowego i negatywnie nalezy ocenic probe jej
adaptowania do obrotu gospodarczego, zwtaszcza, gady jedng ze stron umowy jest konsu-
ment oraz majgc na uwadze art. 61 k¢, zgodnie z ktorym oswiadczenie woli, ktore ma byc
ztoZone innej osobie, jest ztoZzone z chwilg, gdy doszto do niej w taki sposob, Ze mogta
zapoznac sie z jego trescig. Podkreslic nalezy, iz instytucja doreczenia zastepczego nie jest
gwarantem dojscia do konsumenta oswiadczenia woli pozwanego w w/w sposob. Rowniez
awukrotna adnotacja placowki pocztowej ,,nie podjeto w terminie” nie przesadza o tym, Ze
konsument mogt zapoznac sie z oswiadczeniem woli pozwanego. Postanowienie [to] (...)
moze prowadzic do sytuacji, gdy konsument pozbawiony mozliwosci rzeczywistego zapo-
znania sfe z oswiadczeniem woli pozwanego narazony bedzie na jego skutki prawne. Takie
uksztattowanie obowigzkow konsumenta razgco narusza jego interesy i jest sprzeczne z
dobrymi obyczajami. ” TreSC § 18 ustanawia identyczng do okreslonej w ww. klauzuli insty-
tucje domniemania ztozenia skutecznego o$wiadczenia woli uzaleznionego jedynie od jego
wystania pod ostatnio znany adres. Zatem skutek stosowania kwestionowanego postano-
wienia jest taki sam, jak tych, ktdre zostaty umieszczone w Rejestrze pod poz. 1207 i poz.
918, co w tym przypadku przesadza o tozsamosci klauzul. Bez znaczenia przy tym pozo-
stajg drobne odmiennosci wynikajace z uzytych sformutowan, wyrazéw i szyku zdania,
ktore pozostajq bez wptywu na stwierdzenie tozsamosci postanowien.

Po szoste zapis § 19 ust. 3 umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego o tresci:
LSprawy sporne wynikajace ze stosowania niniejszej umowy rozstrzygac bedzie Sad wia-
sciwy dla siedziby Dewelopera”, nalezy uznac za tozsamy z klauzulami wpisanymi do Reje-
stru pod pozycja 210, czy pozycjg 691, uznanymi uprzednio wyrokami Sqdu Okregowego
w Warszawie — Saqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone postanowienia
umowne.

W wyroku z dnia 18 listopada 2004r. (sygn. akt XVII Amc 49/03) Sad Ochrony Konkurendji
i Konsumentdw za niedozwolone uznat postanowienie umowne, ktore nastepnie zostato
wpisane pod poz. 210 do Rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwo-
lone, o tresci: ,Spory mogace wyniknac z realizacji niniejszej umowy rozstrzygane beda
przez Sad wiasciwy miejscowo dla siedziby Posrednika”.
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Wyrokiem SOKiK z dnia 23 wrzeSnia 2004r. (sygn. akt XVII Amc 51/03), za niedozwolone
uznane zostato postanowienie umowne o tresci: ,Ewentualne spory wynikte z niniejszej
umowy rozstrzygane beda przez wiasciwy Sad w Poznaniu”, ktdre nastepnie zostato wpi-
sane pod poz. 691 do Rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone.

Wyniki analizy poréwnawczej postanowienia zawartego we wzorcu stosowanym przez
przedsiebiorce z klauzulg umieszczong w Rejestrze pozwalajg na stwierdzenie, ze - pomi-
mo braku identycznosci literalnej — stosowanie jego wywotuje tozsame skutki, bowiem w
przypadku powstania sporu na tle wykonywania umowy, zapisy te bezprawnie narzucajg
konsumentom witasciwos$¢é miejscowq sadu i ograniczajg ich prawa do wytoczenia powddz-
twa, wynikajace z przepisdéw K.p.c. o wtasciwosci ogdlnej i przemiennej.

Zgodnie z ustawg z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. Nr
43, poz. 269 ze zm.) méwiac o wiasciwosci miejscowej, mozna wyrdzni¢ wiasciwosé:
0golng, przemienng i wytaczng. Zasade w zakresie wiasciwosci miejscowej okresla art. 27
§ 1 K.p.c. stanowiac, ze ,Powodztwo wytacza sie przed sad plerwszej instancji, w ktorego
okregu pozwany ma miejsce zamieszkania”. \Wtasciwos¢ wytgczna dotyczy powddztw zwig-
zanych m.in. prawem rzeczowym na nieruchomosci, dziedziczeniem, stosunkami pomiedzy
rodzicami i dzie¢mi. Przepisy dotyczace wiasciwosci przemiennej przewidujg mozliwosc¢
wytoczenia powodztwa o ustalenie istnienia umowy, jej wykonania, rozwigzania lub unie-
waznienia, jak tez o odszkodowanie z powodu niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy, przed sadem wiasciwym dla miejsca jej wykonania. W razie watpliwosci, miejsce
to powinno by¢ stwierdzone dokumentem. Przepisy art. 31 i nast. K.p.c. umozliwiajq po-
wodowi dokonanie wyboru pomiedzy sadem wiasciwosci ogolnej, a innym sadem ozna-
czonym w tych przepisach, w zaleznoéci od tego, ktdry sad jest dla niego dogodniejszy.>
Nie jest zatem dopuszczalne narzucenie wiasciwosci przemiennej przez jedng ze stron sto-
sunku prawnego/umowy, a jedynie nastepczy jej wybdr w chwili powstania roszczenia
wynikajacego z umowy. Artykut 46 K.p.c. przewiduje mozliwo$¢ zawarcia tzw. umowy pro-
rogacyjnej, polegajacej na tym, ze strony mogg umowic sie na piSmie o poddanie sadowi
pierwszej instancji, ktory wedtug ustawy nie jest miejscowo wiasciwy, sporu juz wyniktego
lub sporéw mogacych wyniknaé w przysztosci z oznaczonego stosunku prawnego. Sad ten,
jezeli strony nie postanowily inaczej, bedzie wowczas sadem wylacznie wiasciwym. W
Swietle przytoczonego przepisu mozliwe jest odejscie od generalnego modelu wtasciwosci
ogolnej, jednak tylko wtedy, gdy jest to przedmiotem indywidualnego uzgodnienia umow-
nego. Skutecznosc¢ takiej umowy zalezy zatem od zgodnego wyrazenia woli stron.

Tak wiec w rozpatrywanym przypadku, w sytuacji koniecznosci rozwigzywania sporu na
drodze sadowej w gre wchodza tylko dwie wtasciwosci, tj. ogdlna i przemienna. Wedtug
wiasciwosci ogdlinej, jezeli powodem jest konsument, to powddztwo powinno zosta¢ wnie-
sione do sadu wiasciwego dla siedziby przedsiebiorcy (art. 30 K.p.c.). Jezeli natomiast po-
wodem jest przedsiebiorca, to sgdem witasciwym jest sad, w ktdrego okregu konsument
ma miejsce zamieszkania (art. 27 § 1 k.p.c.). W przypadku wtasciwosci przemiennej doty-
czacej roszczen wynikajacych z zawartej umowy, wiasciwym bedzie sad miejsca wykona-
nia tej umowy. Jak wynika z powyzszego, nie w kazdym przypadku sagdem wiasciwym be-
dzie sad wtasciwy wskazany we wzorcu stosowanym przez Spoétke. Przedsiebiorca narzuca-
jac konsumentowi ograniczenie mozliwosci dochodzenia roszczen powstatych na tle wyko-
nywania umowy przyczynia sie do pogorszenia jego sytuacji, co moze by¢ zrodtem niewy-

3 Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom I. Pod redakcja K. Piaseckiego, Wydawnictwo
C.H. Beck, Warszawa 1996r., str. 164.
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gody i niepotrzebnej straty czasu, a takze zbednych wydatkéw. Zapis taki utrudnia mu
ponadto skuteczng realizacje konstytucyjnego prawa do sadu.’

Reasumujac za wykazane i udowodnione uznac nalezy, iz kwestionowane postanowienia,
zawarte we wzorcu umowy o0 wybudowanie budynku mieszkalnego mieszczg sie w hipote-
zach wymienionych klauzul wpisanych do Rejestru postanowien wzorcédw umowy uzna-
nych za niedozwolone — tre$¢ § 2 ust. 3 pkt 1 w klauzuli z poz. 234, 852, tre$¢ § 2 ust. 4
w klauzuli z poz. 227, tre$¢ § 3 ust. 4 w klauzuli z poz. 885, treS¢ § 6 ust. 4 w klauzuli
364, 365, tres¢ § 18 w klauzuli 1207, 918, treS¢ § 19 ust. 3 w klauzuli 210, 691.

Takze i trzeciq przestanke, nalezy uznac ze spetniong. Naruszenie zbiorowych intereséw
konsumentéw ma miejsce wtedy, gdy dziatanie przedsiebiorcy godzi w interesy konsumen-
téw jako zbiorowosci, to jest, sytuacji gdy skierowane jest nie tylko do wyodrebnionej in-
dywidualnie grupy konsumentéw, lecz szerszego nieograniczonego liczbowo kregu oséb,
do ktorych dotarta i dotrze¢ moze oferta przedsiebiorcy. W rozpatrywanej sprawie wyzej
wymienione warunki zostaty spetnione. Oferta ustug deweloperskich zawierajaca niedo-
zwolone klauzule adresowana jest bowiem przez X, nie do SciSle zindywidualizowanego
konkretnego konsumenta, lecz do z gory nieokreslonej, niemozliwej do zidentyfikowania
liczby kontrahentéw — konsumentdéw, ktérych sytuacja jest identyczna i wspdlna.

Skoro zatem kwestionowane zapisy analizowanego w niniejszym postepowaniu wzorca
umowy sg tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, to postugiwanie sie nimi w obrocie konsumenckim, zgodnie z
treSciq art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie (...) uzna¢ nalezy za dziatanie bezprawne, stano-
wigce praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentéw i nakazac zaniechanie jej sto-
sowania.

Jak wynika z ustalen dokonanych w niniejszym postepowaniu, X w oparciu o kwestiono-
wany przez Prezesa UOKIK wzorzec umowny w 2006r. podpisat 1 umowe, a w 2007r. czte-
ry. Akt notarialny, przeniesienia wiasnosci lokalu na ostatniego klienta popisany zostat
dnia 05 lutego 2008r. W zwigzku z powyzszym, Prezes UOKIK uznat, iz z dniem 06 lutego
2008r. nastgpito zaniechanie stosowania praktyki przez X z siedzibg w S.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o ochronie (...), nie wydaje sie decyzji o uznaniu praktyki
za naruszajacq zbiorowe interesy konsumentdw i nakazujaca zaniechanie jej stosowania,
jezeli przedsiebiorca zaprzestat stosowania praktyki, o ktérej mowa w art. 24. W takim
przypadku, Prezes UOKiK wydaje decyzje o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe inte-
resy konsumentdéw i stwierdzajacq zaniechanie jej stosowania, przy czym ciezar udowod-
nienia okolicznosci zaniechania stosowania zarzucanej praktyki spoczywa na przedsiebior-
cy.

Wobec spetnienia przestanek koniecznych do stwierdzenia praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentdéw, okreSlonej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...) oraz
przestanek wydania decyzji o uznaniu praktyki za naruszajgca zbiorowe interesy konsu-
mentow i stwierdzajacq zaniechanie jej stosowania wskazanych w art. 27 ustawy o ochro-
nie (...), Prezes UOKIK orzekt jak w pkt I sentenciji.

II. Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes
Urzedu moze natozy¢ na przedsiebiorce stosujacego praktyki naruszajace zbiorowe intere-
sy konsumentéw kare pieniezng w wysokosci nie wiekszej niz 10% przychodu osiggniete-
go w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary. Kara taka moze by¢ nato-

* Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw z dnia 25 maja 2005r., sygn. akt XVII Ama 46/04.

14



zona bez wzgledu na to, czy przedsiebiorca dopuscit sie naruszenia celowo, czy tez nie-
umyslnie. Ponadto stosownie do art. 111 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
przy ustalaniu wysokosci kar pienieznych nalezy uwzgledni¢, w szczegdlnosci: okres, sto-
pien oraz okolicznosci naruszenia przepiséw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepi-
sOw ustawy.
W wyniku przeprowadzonego postepowania zostato wykazane i udowodnione, ze przed-
siebiorca stosowat we wzorcu umownym postanowienia niedozwolone, przez co naruszyt
interesy konsumentéw. Tym samym natozenie na niego kary w trybie art. 106 ust. 1 pkt 4
ustawy o ochronie (...) jest uzasadnione.
Przychdd osiagniety przez przedsiebiorce w 2007r. zostat ustalony na podstawie ztozonego
przez niego dokumentu (rachunek zyskow i strat ) i wyniost 0 zt. Stad maksymalny wymiar
kary wynosi ok. 0 zt. Prezes Urzedu postanowit natozy¢ na przedsiebiorce kare w wysoko-
Sci 0 zt (stownie: 0), co stanowi 0 % uzyskanych przychoddw.
Ustalajac ostateczng wysokosS¢ kary Prezesa Urzedu, wzigt pod uwage zaréwno okoliczno-
Sci obcigZzajace, jak i fagodzgce. Pierwsze z nich wskazuja, ze przedsiebiorca stosowat
niedozwolone klauzule, pomimo fatwej dostepnosci i publicznego charakteru Rejestru. W
tej sytuacji oceni¢ nalezato, ze kwestionowane zachowanie rynkowe nie bylo dziataniem
nieSwiadomym, bowiem przy dotozeniu minimum starannosci kazdy z deweloperéw, w tym
i skarzony, mégt z tatwoscig zapoznac sie z trescig postanowien wpisanych do Rejestru i
dostosowad wykorzystywany w obrocie konsumenckim wzorzec umowny do wymogéw
prawa. Konsekwencjg stosowania klauzul abuzywnych jest naruszenie zbiorowych intere-
sOw konsumentow, nabywcdw lokali mieszkalnych
Miarkujac wymiar kary Prezes Urzedu uwzglednit takze okolicznosci fagodzace, pozwalaja-
ce na obnizenie jej maksymalnego wymiaru, bowiem przedsiebiorca:
- kwestionowanymi przez organ antymonopolowy dziataniami po raz pierw-
szy naruszyt przepisy ustawy o ochronie konkurencji (...).
- wspoOtdziatat z Urzedem i wywigzywat sie ze zobowigzan naktadanych przez
Prezesa Urzedu, w zakresie udzielania informacji oraz przekazywania zada-
nych dokumentdw,
- naruszyt zbiorowy interes konsumentow, ale skutki tego naruszenia miaty
bardzo ograniczony zasieg.
W ocenie Prezesa Urzedu wymiar kary jest adekwatny do stopnia naruszenia przepiséw
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdw, a jej natozenie powinno spetnia¢ przede
wszystkim funkcje prewencyjng, tak aby zapobiec w przysziosci stosowania podobnych
praktyk.
Majac na uwadze wszystkie okolicznosci faktyczne sprawy orzeczono jak w punkcie II sen-
tencji.

ITI. Art. 105 § 1 k.p.a. zaktada, ze jezeli z jakichkolwiek przyczyn postepowanie stato sie
bezprzedmiotowe organ administracji publicznej umarza prowadzone postepowanie.
Przestanka umorzenia jest wiec ,bezprzedmiotowosc postepowania administracyjnego z
Jakichkolwiek przyczyn”, czyli z kazdej przyczyny powodujacej brak jednego z elementow
materialnego stosunku prawnego w odniesieniu do jego strony podmiotowej lub przedmio-
towej.

Przedsiebiorcy postawiono zarzut umieszczenia we wzorcu umownym w § 7 ust. 1 pod
nazwg: Umowa o wybudowanie budynku mieszkalnego i ustanowienie w nim
odrebnej wilasnosci lokalu i przeniesienie prawa wlasnosci do tego lokalu, nie-
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dozwolonych postanowien o tresci: , 7ermin o ktorym mowa w § 6 ust. 1 moZe ulec prze-

dtuzeniu:

1) z powodu okolicznosci uniemoZiliwiajgcych rozpoczecie lub kontynuowanie robot jezeli

Deweloper nie ponosi za te okolicznosci odpowiedzialnosci, takich jak:

a) decyzje i postanowienia wtadz, orzeczenia sadow, organow administracji paristwowej i
innych wiasciwych organow zakazujgce prowadzenia inwestycjl, nakazujgce jej
wstrzymanie, lub brak decyzji i postanowien uniemoZliwiajigcych jej zakoriczenie istot-
na zmiana przepisow prawnych dotyczqcych procesu inwestycyjnego,

b) Kkatastrofy, kleski Zywiotowe, poZary, zalania, warunki atmosferyczne uniemoZliwiajgce
lub w znaczny sposob utrudniajgcej prowadzenie i wykonywanie robot budowlanych,
awarie lub zniszczenie elementow infrastruktury liniowej itp.,

¢c) wojna, strajki, ataki lub zamachy terrorystyczne, niepokoje i zaburzenia publiczne”.
Wszczynajac postepowanie Prezes Urzedu uznat, ze postanowienie to moze wywotywac
identyczne skutki prawne, jak klauzula umieszczona w Rejestrze pod poz. 921.
Wyrokiem wydanym w dniu 17 sierpnia 2006 r., (sygn. akt XVII AmC 100/05) Sad Ochro-
ny Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci:
«Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakoriczenia inwestycji, wynikajacych z
przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegolnoscdi sity wyzszej, przy czym zobowigza-
ny jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i
wskazaniem nowego terminu. Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakori-
czenia inwestycji wynikajgcych z przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegolnosci:
a. sity wyzszej, b. dziatari organow administracyjnych, c. dziatari nabywcy, przy czym zo-
bowigzany jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyja-
Snieniem i wskazaniem nowego terminu”.
Wyniki analizy poréwnawczej postanowienia zawartego we wzorcu stosowanym przez
przedsiebiorce z przywotang klauzulg wpisang do Rejestru nie pozwalajg jednak na przyje-
cie uzasadnionego wniosku co do tozsamosci obu postanowien i identycznosci wywotywa-
nych przez nich skutkdw prawnych. W ocenie Prezesa UOKIK, odmiennie niz to ma miejsce
w tresci klauzuli wpisanej do Rejestru, przedsiebiorca X w stosowanym przez siebie wzorcu
ogranicza mozliwo$¢ przedtuzenia terminu wykonania umowy jedynie do tych okolicznosci,
za ktdre nie ponosi on odpowiedzialnosci, a wiec za te, ktore sg od niego niezalezne i nie-
zawinione. W tresci wzorca brak jest sformutowania ,w szczegdlnosci”, co powoduje, ze
katalog przypadkdéw, wystapienie ktérych daje przedsiebiorcy prawa do przedtuzenia ter-
minu wykonania umowy nie ma charakteru otwartego, a same sytuacje nie mogg by¢ do-
wolnie kwalifikowane i oceniane wedtug uznania przedsiebiorcy, na co konsument nie ma
zadnego wptywu.

Majac to na uwadze, zarzut o identycznosci skutkow prawnych wywotanych przez klauzule

stosowang przez X w § 7 ust. 1 umowy o wybudowanie lokalu mieszkalnego i postanowie-

niem wpisanym do Rejestru pod poz. 921 nalezato w analizowanym zakresie, uznac za
nieuzasadniony.

Stad orzeczono jak w punkcie III sentenciji.

Pouczenie: Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie (...), w zwigzku z art.
479°® § 2 k.p.c., od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Sadu Okregowego
w Warszawie - Saqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie dwutygodniowym od
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dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumen-
todw - Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Gdansku.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie (...) kare pieniezng nalezy uisci¢ w terminie 14
dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji na konto Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow.

Otrzymuje:
X
w S.
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