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DECYZJA NR RGD.18/2008 
 

Na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 w związku z art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 
lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentów (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zmianami) 
oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 7 rozporządzenia Prezesa Rady Ministrów  
z dnia 17 lipca 2007r. w sprawie właściwości miejscowej i rzeczowej delegatur Urzędu 
Ochrony Konkurencji i Konsumentów (Dz.U. Nr 134, poz. 939), w imieniu Prezesa Urzędu 
Ochrony Konkurencji i Konsumentów, po przeprowadzeniu postępowania w sprawie prak-
tyk naruszających zbiorowe interesy konsumentów, wszczętego z urzędu, przeciwko 
przedsiębiorcy APiON spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Słupsku, 
uznaje się za praktykę naruszającą zbiorowe interesy konsumentów działanie tego 
przedsiębiorcy, polegające na zamieszczeniu we wzorcu umownym o nazwie „UMOWA 
NR” następujących postanowień: 

1.  „…W przypadku zmiany stawki podatku VAT, cena lokalu mieszkalnego określona 
w § 5 zostanie odpowiednio podwyższona/obniżona. Kupujący upoważnia Sprze-
dającego do wystawiania faktur VAT bez podpisu odbiorcy. Dodatkowo strony 
ustalają, że w przypadku wprowadzenia innej opłaty publicznoprawnej związanej  
z budową lub nabywaniem nieruchomości, w tym lokalowych, cena ulegnie dodat-
kowo adekwatnej zmianie”, zapis zawarty w § 5 ust. 9 umowy, 

2. „… W przypadku nie stawienia się Kupującego, mimo skutecznego wyznaczenia 
daty odbioru Sprzedający ma prawo dokonać odbioru jednostronnego, sporządza-
jąc na tę okoliczność protokół i podpisując go jednostronnie..”, zapis zawarty  
w § 6 ust. 3 umowy, 

3. „Wyłącznie właściwym do rozpoznawania sporów z niniejszej umowy jest sąd po-
wszechny właściwy miejscowo ze względu na siedzibę Sprzedającego”, zapis za-
warty w § 12 ust. 4 umowy, 

które są postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 47945 Kodeksu postę-
powania cywilnego do Rejestru postanowień wzorców umowy uznanych za niedozwolone; 
co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ww. ustawy o ochronie konkurencji i konsu-
mentów I STWIERDZA SIĘ ZANIECHANIA ICH STOSOWANIA Z DNIEM 13 LUTEGO 2008R. 

 

 
UZASADNIENIE 

 



W roku 2007 Prezes Urzędu Ochrony Konkurencji i Konsumentów (zwany dalej Prezesem 
UOKiK lub organem antymonopolowym) przeprowadził  badanie rynku usług deweloper-
skich. W ramach prowadzonych badań Delegatura UOKiK w Gdańsku poddała analizie 
wzorce umowne stosowane w obrocie konsumenckim przez przedsiębiorców działających 
na terenie jej właściwości miejscowej.  
W toku badania Prezes Urzędu ustalił, iż przedsiębiorca APiON spółka z ograniczoną od-
powiedzialnością z siedzibą w Słupsku (zwany dalej APiON), we wzorcu umowy pod na-
zwą: „UMOWA NR” stosuje postanowienia, których treści można uznać za  tożsame  
z postanowieniami wzorców umownych, które zostały wpisane do Rejestru postanowień 
wzorców umów uznanych za niedozwolone, o których mowa w art. 47945 kodeksu postę-
powania cywilnego (zwanego dalej Rejestrem). 
W związku z tym, postanowieniem nr 43 z dnia 6 lutego 2008r. – wszczęte zostało z urzę-
du postępowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez przedsiębiorcę: APiON spółka  
z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Słupsku, praktyki naruszającej zbiorowe 
interesy konsumentów, zdefiniowanej w  art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentów (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) – 
zwanej dalej także ustawą o ochronie (…) lub zamiennie ustawą antymonopolową, polega-
jącej na stosowaniu we wzorcu umownym pn. „UMOWA NR” (zwanym dalej także Umo-
wą) postanowień, które zostały wpisane do Rejestru postanowień wzorców umowy uzna-
nych za niedozwolone, o którym stanowi art. 47945 Kodeksu postępowania cywilnego. 
W toku postępowania, Prezes Urzędu zaliczył w poczet dowodów materiały z przeprowa-
dzonej wcześniej kontroli wzorców umownych.  
Odnosząc się do zarzutów postawionych w zawiadomieniu o wszczęciu postępowania  
w sprawach praktyk naruszających zbiorowe interesy konsumentów, przedsiębiorca pi-
smem z dnia 22 lutego 2008r., poinformował m.in., że zawarte wcześniej przez niego 
umowy o nabycie lokalu mieszkalnego zostały zmienione w ten sposób, że wszystkie kwe-
stionowane zapisy zostały usunięte. Dotychczasowym klientom wysłano w dniu 15 lutego 
2008r. dokument pn. „Aneks Nr 1 z dnia 13.02.2008, do umowy o nabycie lokalu z dnia 17 
września 2007 roku”. Przedsiębiorca wskazał także, „iż prawnicy którzy pomagali nam 
przygotować umowę – na nasze polecenie uwzględniali również zapisy rejestru postano-
wień wzorców uznanych za niedozwolone”. 

 
PREZES URZĘDU USTALIŁ NASTĘPUJĄCY STAN FAKTYCZNY: 

 
APiON Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Słupsku została zarejestro-
wana w KRS pod nr 0000244713. Przedmiotem działania przedsiębiorcy jest m.in.: wyko-
nywanie robót ogólnobudowlanych związanych ze wznoszeniem budynków, kupno i sprze-
daż nieruchomości na własny rachunek, zagospodarowanie i sprzedaż nieruchomości na 
własny rachunek, działalność w zakresie projektowania budowlanego, urbanistycznego, 
technologicznego.     
W kontaktach z klientami APiON posługuje się on projektem umowy, które następnie kon-
sumenci podpisują chcąc skorzystać z usług /oferty tego przedsiębiorcy. 
Projekt umowy przedstawiany konsumentom, przygotowany z góry przed zawarciem umo-
wy, zawiera gotowe jednolite postanowienia, wpisywane następnie  do konkretnych umów 
podpisywanych z klientami, stanowiąc tym samym wzorzec umowy w rozumieniu art. 384 
§ 1 K.c. 
Stosowany przez przedsiębiorcę, projekt wzorca umowy pod nazwą „UMOWA NR” zawie-
ra między innymi następujące postanowienia: 
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1) „…W przypadku zmiany stawki podatku VAT, cena lokalu mieszkalnego określona 
w § 5 zostanie odpowiednio podwyższona/obniżona. Kupujący upoważnia Sprze-
dającego do wystawiania faktur VAT bez podpisu odbiorcy. Dodatkowo strony 
ustalają, że w przypadku wprowadzenia innej opłaty publicznoprawnej związanej  
z budową lub nabywaniem nieruchomości, w tym lokalowych, cena ulegnie dodat-
kowo adekwatnej zmianie”, zapis zawarty w § 5 ust. 9 umowy, 

2) „… W przypadku nie stawienia się Kupującego, mimo skutecznego wyznaczenia 
daty odbioru Sprzedający ma prawo dokonać odbioru jednostronnego, sporządza-
jąc na tę okoliczność protokół i podpisując go jednostronnie...”, zapis zawarty  
w § 6 ust. 3 umowy, 

3) „Wyłącznie właściwym do rozpoznawania sporów z niniejszej umowy jest sąd po-
wszechny właściwy miejscowo ze względu na siedzibę Sprzedającego”, zapis za-
warty w § 12 ust. 4 umowy. 

  
MAJĄC NA UWADZE ZEBRANY MATERIAŁ DOWODOWY, PREZES URZĘDU ZWAŻYŁ, CO NASTĘPUJE: 

 
Aby rozstrzygnąć sprawę w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (…) niezbędnym jest 
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzędu, czy w danej sprawie zagrożony został interes 
publicznoprawny.  Wykazanie tej okoliczności, upoważnia dopiero Prezesa UOKiK  do reali-
zacji celu ustawy, którym zgodnie z jej art. 1 ust. 1, jest określenie warunków rozwoju i 
ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony 
interesów przedsiębiorców i konsumentów. 
W ocenie Prezesa Urzędu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem 
wiąże się i dotyczy ochrony interesu szerszej grupy konsumentów, którzy są lub mogą być 
klientami przedsiębiorcy. 

 
Skarżonemu przedsiębiorcy przedstawiono zarzut naruszenia art. 24 ust. 1 ustawy  
o ochronie (…), który stanowi iż, „Zakazane jest stosowanie praktyk naruszających zbio-
rowe interesy konsumentów.” Zgodnie z ust. 2 tegoż artykułu „Przez praktykę naruszającą 
zbiorowe interesy konsumentów rozumie się godzące w nie bezprawne działanie przedsię-
biorcy, w szczególności: 1) stosowanie postanowień wzorców umów, które zostały wpisa-
ne do rejestru postanowień wzorców umowy uznanych za niedozwolone, o którym mowa 
w art. 47945 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks postępowania cywilnego. (…).” 
Aby działania przedsiębiorcy - w tym przypadku APiON - mogły zostać uznane za sprzecz-
ne powołanym wyżej przepisem art. 24 ustawy antymonopolowej, winny więc spełniać 
łącznie następujące przesłanki: ujawniać się w obrocie konsumenckim, stanowić działanie 
bezprawne, naruszając jednocześnie zbiorowy interes konsumentów 
Zgodnie z art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentów i art. 221 K.c. za 
konsumenta uważa się osobę fizyczną dokonującą czynności prawnej nie związanej bezpo-
średnio z jej działalnością gospodarczą lub zawodową. Niekwestionowana przez uczestnika 
postępowania okoliczność zawierania umów sprzedaży lokalu mieszkalnego z osobami  
fizycznymi, na potrzeby zaspokojenia ich potrzeb bytowych i mieszkaniowych, jednoznacz-
nie potwierdza fakt spełnienia pierwszej z przesłanek powołanego wyżej przepisu ustawy 
antymonopolowej.  
Odnośnie drugiej przesłanki, tj. bezprawności, rozumianej jako działania sprzecznego  
z przepisami prawa  podnieść należy, iż przedsiębiorcy postawiony został zarzut narusze-
nia art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie (...), polegający na stosowaniu w umowach zawie-
ranych z konsumentami postanowień wzorców umów, które zostały wpisane do Rejestru 
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postanowień wzorców umowy uznanych za niedozwolone, o którym mowa w art. 47945 
Kodeksu postępowania cywilnego. 
Zakaz stosowania postanowień wpisanych do Rejestru dotyczy nie tylko tego przedsiębior-
cy, przeciwko któremu zapadł wyrok w sprawie o uznanie postanowień wzorca umowy za 
niedozwolone, lecz również innych przedsiębiorców.  
Art. 47943 k.p.c. rozszerza prawomocność wyroku wydanego w sprawie o uznanie posta-
nowień wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocności roz-
szerzonej następuje od chwili wpisania wzorca umowy do Rejestru postanowień wzorców 
umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa Urzędu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentów, o którym mowa w art. 47945 § 2 k.p.c. Konsekwencją umieszczenia 
postanowienia umownego w ww. Rejestrze jest to, że posłużenie się nim będzie miało 
skutek wprowadzenia do umowy elementu bezwzględnie przez prawo zakazanego.  
Wpis do Rejestru niedozwolonych postanowień umownych oznacza, że od tego momentu 
stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych. Powyższe 
stanowisko Prezesa Urzędu zgodne jest z orzecznictwem Sądu Najwyższego, który w 
uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdził, iż „ (…) stosowanie 
postanowień wzorców umów o treści tożsamej z treścią postanowień uznanych za niedo-
zwolone prawomocnym wyrokiem Sądu Okręgowego w Warszawie - Sądu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentów i wpisanych do rejestru, o którym mowa w art. 47945 § 2 k.p.c., mo-
że być uznane w stosunku do innego przedsiębiorcy za praktykę naruszającą zbiorowe 
interesy konsumentów (…)”. W uzasadnieniu do powyższej uchwały Sąd uznał m.in., że  „ 
(…) praktyka naruszająca zbiorowe interesy konsumentów art. 23a u.o.kik. obejmuje rów-
nież przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegających na przestawieniu 
wyrazów lub zastąpieniu jednych wyrazów innymi, jeżeli tylko wykładnia postanowienia 
pozwoli stwierdzić, że jego treść mieści się w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie 
klauzuli o zbliżonej treści do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przecież tak samo w inte-
resy konsumentów, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (…).  
Przyjęta powyżej rozszerzająca wykładnia art. 23a u.o.kik. znajduje również uzasadnienie 
w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a także orzecznictwie ETS dotyczącym zasady efektyw-
ności (…)”.  
Nie jest, zatem konieczna dokładna, literalna identyczność klauzuli wpisanej do Rejestru 
i klauzuli z nią porównywanej. Stąd niedozwolone będą także postanowienia umów, miesz-
czące się w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru, której treść zostanie ustalona w opar-
ciu o dokonaną jej wykładnię.   
W ocenie Prezesa Urzędu zakwestionowane w niniejszym postępowaniu, zapisy wzorca 
umowy o nazwie „UMOWA NR” stosowane przez APiON są tożsame z treścią postano-
wień uznanych za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sądu Ochrony Konkurencji 
i Konsumentów i wpisanymi do Rejestru, o którym mowa w art. 47945 Kodeksu postępo-
wania cywilnego, odpowiednio pod numerami: 885, 364 oraz 1007. 
 
I tak po pierwsze, postanowienie § 5 ust. 9 umowy o treści: „…W przypadku zmiany 
stawki podatku VAT, cena lokalu mieszkalnego określona w § 5 zostanie odpowiednio 
podwyższona/obniżona. Kupujący upoważnia Sprzedającego do wystawiania faktur VAT 
bez podpisu odbiorcy. Dodatkowo strony ustalają, że w przypadku wprowadzenia innej 
opłaty publicznoprawnej związanej z budową lub nabywaniem nieruchomości, w tym loka-
lowych, cena ulegnie dodatkowo adekwatnej zmianie”, należy uznać należy uznać za toż-
same z klauzulą wpisaną do Rejestru pod numerem 885, uznaną uprzednio wyrokiem Są-
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du Okręgowego w Warszawie – Sądu Ochrony Konkurencji i Konsumentów za niedozwolo-
ne postanowienie umowne.  
Wyrokiem wydanym w dniu 18 maja 2005 r., (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sąd uznał za 
niedozwolone, postanowienie umowne, o treści: „Do ceny zostanie doliczony podatek VAT 
zgodnie z obowiązującymi przepisami. Na dzień podpisania umowy stawka podatku VAT 
na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaż i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmia-
ny stawki podatku VAT nastąpi odpowiednia zmiana ceny.”  W uzasadnieniu tego wyroku 
Sąd stwierdził iż, w jego ocenie, ta „klauzula narusza art. 385 1 § 1 k.c. i art. 385 3 pkt 20 
k.c., gdyż przewidując możliwość podniesienia ceny pozwany nie przewidział możliwości 
odstąpienia od umowy przez konsumenta. Zdaniem Sądu wzrost stawki podatku stanowi 
wprawdzie zdarzenie niezależne od stron, jednak podatek VAT stanowi element ceny. 
Wzrost stawki podatku jest, zatem wzrostem ceny i konsument musi mieć bezwzględnie 
zapewnione, stosownie do art. 385 3 pkt 20 k.c., prawo do odstąpienia od umowy”.  Treść 
§ 5 ust. 9 stosowanego przez APiON wzorca umowy przewidującego różnice cenowe uza-
leżnione od wysokości stawki podatku VAT również nie ustanawia po stronie konsumenta, 
nabywcy nieruchomości, prawa do odstąpienia od umowy w przypadku, gdy finalna cena 
ulegnie zmianie. Zatem skutek stosowania tego postanowienia jest identyczny do tego, 
które zostało wpisane pod poz. 885 do Rejestru tzn. pozbawia konsumenta możliwości 
odstąpienia od umowy w przypadku zmiany ceny. Tym samym, mimo różnic w sformuło-
waniu treści, należy stwierdzić tożsamość porównywanych powyżej klauzul. 
 
I tak po drugie, postanowienie § 6 ust. 3, o treści: „… W przypadku nie stawienia się Ku-
pującego, mimo skutecznego wyznaczenia daty odbioru Sprzedający ma prawo dokonać 
odbioru jednostronnego, sporządzając na tę okoliczność protokół i podpisując go jedno-
stronnie..”, należy uznać za tożsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru pod numerem 
364, uznanymi uprzednio wyrokiem Sądu Okręgowego w Warszawie – Sądu Ochrony 
Konkurencji i Konsumentów, z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03), za 
niedozwolone postanowienia umowne. W wyroku tym SOKiK uznał za niedozwolone, po-
stanowienia umowne o treści: „W razie niestawiennictwa Kupującego w wyznaczonym 
terminie przekazania, sprzedający dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bę-
dzie to jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedającego umowy w tym zakresie. Strony 
zgodnie ustalają, że w takim przypadku Sprzedający upoważniony jest do wystawienia od-
powiedniej faktury” oraz „W sytuacji określonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny pro-
tokół sporządzony przez Sprzedającego zastępuje protokół odbioru”. W uzasadnieniu do 
wyroku Sąd stwierdził, iż „Zapis postanowienia umownego (...) wzorca jest niedozwolony, 
gdyż umożliwia pozwanemu bez obecności konsumenta dokonać odbioru lokalu i zwolnić 
się z odpowiedzialności za niewykonanie lub nienależyte wykonanie umowy wobec konsu-
menta, co w świetle art. 3853 pkt 9  k.c. stanowi niedozwoloną klauzulę, gdyż postano-
wienie to rażąco narusza interes konsumenta.” Sąd wskazał jednocześnie, iż postanowie-
nie umożliwiające, kosztem interesu konsumenta, uznanie sporządzonego pod jego nie-
obecność jednostronnego protokołu odbioru lokalu za równoważny z tym podpisanym 
przez obie strony umowy jest sprzeczne z treścią przepisu art. 385 § 1 k.c. i art. 3853 pkt 
9 k.c., gdyż przyznaje kontrahentowi konsumenta prawo do dokonywania wiążącej inter-
pretacji umowy.  
Również treść postanowienia stosowanego przez Spółkę APiON przewiduje, iż przedsię-
biorca może dokonać jednostronnego odbioru lokalu i sporządzić stosowny protokół, co 
narusza wskazane przez Sąd w uzasadnieniu do ww. wyroku prawa konsumenta. Z tych 
też względów Prezes UOKiK uznał wymienione zapisy za tożsame, czego nie naruszają 
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odmienności wynikające z różnic w sformułowaniu i użytych zwrotach porównywanych 
klauzul.  
 
I tak po trzecie, postanowienie § 12 ust. 4 umowy o treści: „Wyłącznie właściwym do 
rozpoznawania sporów z niniejszej umowy jest sąd powszechny właściwy miejscowo ze 
względu na siedzibę Sprzedającego” , także należy uznać za tożsame z treścią klauzuli 
wpisanej do Rejestru pod numerem 1007. 
Wyrokiem SOKiK z dnia 23 listopada 2006r. (sygn. akt XVII Amc 156/05), za niedozwolone 
uznane zostało postanowienie o treści: „Spory wynikające z wykonania tej umowy roz-
strzygać będzie Sąd właściwy dla siedziby spółki” . 
Wyniki analizy porównawczej postanowienia zawartego we wzorcu stosowanym przez 
przedsiębiorcę z klauzulą umieszczoną w Rejestrze pozwalają na stwierdzenie, że - pomi-
mo braku identyczności literalnej – stosowanie jego wywołuje tożsame skutki, bowiem w 
przypadku powstania sporu na tle wykonywania umowy, zapisy te bezprawnie narzucają 
konsumentom właściwość miejscową sądu i ograniczają ich prawa do wytoczenia powódz-
twa, wynikające z przepisów K.p.c. o właściwości ogólnej i przemiennej.  
Zgodnie z ustawą z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postępowania cywilnego (Dz.U. Nr 
43, poz. 269 ze zm.) mówiąc o właściwości miejscowej, można wyróżnić właściwość: 
ogólną, przemienną i wyłączną. Zasadę w zakresie właściwości miejscowej określa art. 27 
§ 1 K.p.c. stanowiąc, że „Powództwo wytacza się przed sąd pierwszej instancji, w którego 
okręgu pozwany ma miejsce zamieszkania”. Właściwość wyłączna dotyczy powództw zwią-
zanych m.in. prawem rzeczowym na nieruchomości, dziedziczeniem, stosunkami pomiędzy 
rodzicami i dziećmi. Przepisy dotyczące właściwości przemiennej przewidują możliwość 
wytoczenia powództwa o ustalenie istnienia umowy, jej wykonania, rozwiązania lub unie-
ważnienia, jak też o odszkodowanie z powodu niewykonania lub nienależytego wykonania 
umowy, przed sądem właściwym dla miejsca jej wykonania. W razie wątpliwości, miejsce 
to powinno być stwierdzone dokumentem. Przepisy art. 31 i nast. K.p.c. umożliwiają po-
wodowi dokonanie wyboru pomiędzy sądem właściwości ogólnej, a innym sądem ozna-
czonym w tych przepisach, w zależności od tego, który sąd jest dla niego dogodniejszy.1 
Nie jest zatem dopuszczalne narzucenie właściwości przemiennej przez jedną ze stron sto-
sunku prawnego/umowy, a jedynie następczy jej wybór w chwili powstania roszczenia  
wynikającego z umowy. Artykuł 46 K.p.c. przewiduje możliwość zawarcia tzw. umowy pro-
rogacyjnej, polegającej na tym, że  strony mogą umówić się na piśmie o poddanie sądowi 
pierwszej instancji, który według ustawy nie jest miejscowo właściwy, sporu już wynikłego 
lub sporów mogących wyniknąć w przyszłości z oznaczonego stosunku prawnego. Sąd ten, 
jeżeli strony nie postanowiły inaczej, będzie wówczas sądem wyłącznie właściwym. W 
świetle przytoczonego przepisu możliwe jest odejście od generalnego modelu właściwości 
ogólnej, jednak tylko wtedy, gdy jest to przedmiotem indywidualnego uzgodnienia umow-
nego. Skuteczność takiej umowy zależy zatem od zgodnego wyrażenia woli stron.  
Tak więc w rozpatrywanym przypadku, w sytuacji konieczności rozwiązywania sporu na 
drodze sądowej w grę wchodzą tylko dwie właściwości, tj. ogólna i przemienna. Według 
właściwości ogólnej, jeżeli powodem jest konsument, to powództwo powinno zostać wnie-
sione do sądu właściwego dla siedziby przedsiębiorcy (art. 30 K.p.c.). Jeżeli natomiast po-
wodem jest przedsiębiorca, to sądem właściwym jest sąd, w którego okręgu konsument 
ma miejsce zamieszkania (art. 27 § 1 k.p.c.). W przypadku właściwości przemiennej doty-
                                                           

1 Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz. Tom I. Pod redakcją  K. Piaseckiego, Wydawnictwo C.H. 
Beck, Warszawa 1996r., str. 164. 
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czącej roszczeń wynikających z zawartej umowy, właściwym będzie sąd miejsca wykona-
nia tej umowy. Jak wynika z powyższego, nie w każdym przypadku sądem właściwym bę-
dzie sąd właściwy wskazany we wzorcu stosowanym przez APiON. Przedsiębiorca narzuca-
jąc konsumentowi ograniczenie możliwości dochodzenia roszczeń powstałych na tle wyko-
nywania umowy przyczynia się do pogorszenia jego sytuacji, co może być źródłem niewy-
gody i niepotrzebnej straty czasu, a także zbędnych wydatków. Zapis taki utrudnia mu 
ponadto skuteczną realizację konstytucyjnego prawa do sądu.2  
Reasumując za wykazane i udowodnione uznać należy, iż kwestionowane postanowienia, 
zawarte we wzorcu „UMOWA NR” mieszczą się w hipotezach wymienionych klauzul wpi-
sanych do Rejestru postanowień wzorców umowy uznanych za niedozwolone – treść § 5 
ust. 9 w klauzuli z poz. 885, treść § 6 ust. 3 w klauzuli z poz. 364, treść § 12 ust. 4 w 
klauzuli z poz. 1007.  
Także i trzecią przesłankę, należy uznać ze spełnioną. Naruszenie zbiorowych interesów 
konsumentów ma miejsce wtedy, gdy działanie przedsiębiorcy godzi w interesy konsumen-
tów jako zbiorowości, to jest, sytuacji gdy skierowane jest nie tylko do wyodrębnionej in-
dywidualnie grupy konsumentów, lecz szerszego nieograniczonego liczbowo kręgu osób, 
do których dotarła i dotrzeć może oferta przedsiębiorcy. W rozpatrywanej sprawie wyżej 
wymienione warunki zostały spełnione. Oferta usług deweloperskich zawierająca niedo-
zwolone klauzule adresowana jest bowiem przez APiON, nie do ściśle zindywidualizowane-
go konkretnego konsumenta, lecz do z góry nieokreślonej, niemożliwej do zidentyfikowa-
nia liczby kontrahentów – konsumentów, których sytuacja jest identyczna i wspólna. 
Skoro zatem kwestionowane zapisy analizowanego w niniejszym postępowaniu wzorca 
umowy są tożsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru postanowień wzorców umowy 
uznanych za niedozwolone, to posługiwanie się nimi w obrocie konsumenckim, zgodnie z 
treścią art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie (…) uznać należy za działanie bezprawne, stano-
wiące praktykę naruszającą zbiorowe interesy konsumentów i nakazać zaniechanie jej sto-
sowania. 
Jak wynika z ustaleń dokonanych w niniejszym postępowaniu, obecnie stosowany przez 
przedsiębiorcę wzorzec umowy nie zawiera zakwestionowanych przez Prezesa UOKiK po-
stanowień, które zostały wpisane do Rejestru postanowień wzorców umowy uznanych za 
niedozwolone, o którym mowa w art. 47945 K.p.c. Ponadto, nie funkcjonują już w obrocie 
umowy zawierane na podstawie zakwestionowanego wzorca, ponieważ przedsiębiorca w 
dniu 13 lutego 2008r. aneksem nr 1 zmienił zawarte w dniu 17 września 2007r. z konsu-
mentami umowy o nabycie lokalu w ten sposób, że usunął z nich wszystkie kwestionowa-
ne przez Prezesa UOKiK postanowienia umowne.  
W związku z powyższym, Prezes UOKiK uznał, iż z dniem 13 lutego 2008r. nastąpiło zanie-
chanie stosowania praktyki przez APiON spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzi-
bą w Słupsku. 
Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o ochronie (…), nie wydaje się decyzji o uznaniu praktyki 
za naruszającą zbiorowe interesy konsumentów i nakazującą zaniechanie jej stosowania, 
jeżeli przedsiębiorca zaprzestał stosowania praktyki, o której mowa w art. 24. W takim 
przypadku, Prezes UOKiK wydaje decyzję o uznaniu praktyki za naruszającą zbiorowe inte-
resy konsumentów i stwierdzającą zaniechanie jej stosowania, przy czym ciężar udowod-
nienia okoliczności zaniechania stosowania zarzucanej praktyki spoczywa na przedsiębior-
cy. 

                                                           
2 Wyrok Sądu Ochrony Konkurencji i Konsumentów z dnia 25 maja 2005r., sygn. akt XVII Ama 46/04. 
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Wobec spełnienia przesłanek koniecznych do stwierdzenia praktyki naruszającej zbiorowe 
interesy konsumentów, określonej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie (…) oraz 
przesłanek wydania decyzji o uznaniu praktyki za naruszającą zbiorowe interesy konsu-
mentów i stwierdzającą zaniechanie jej stosowania wskazanych w art. 27 ustawy o ochro-
nie (…), Prezes UOKiK orzekł jak w sentencji. 
 
Pouczenie: stosownie do treści art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumen-
tów, w związku z art. 47928 k.p.c., od niniejszej decyzji przysługuje stronie odwołanie do 
Sądu Okręgowego w Warszawie - Sądu Ochrony Konkurencji i Konsumentów w terminie 
dwutygodniowym od dnia jej doręczenia, za pośrednictwem Prezesa Urzędu Ochrony Kon-
kurencji i Konsumentów - Delegatury Urzędu Ochrony Konkurencji i Konsumentów  
w Gdańsku. 
 
 
 
 

 
 
OTRZYMUJE: 
APiON sp. z o.o. 
ul. 3Maja 44 
76-200 Słupsk        
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