S R el i Wi ke e

Prezes Urzedu Ochrony ]
Konkurencji i Konsumentow @
Delegatura UOKiK w Gdansku

Live g Db

RGD.61-21/11/WW
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I. Na podstawie art. 28 ust. 112, w zwiazku z art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz.
331 ze zmianami), stosownie do art. 33 ust. 6 ww. ustawy i § 5 ust. 1 rozporza-
dzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009r. w sprawie wtasciwosci
miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(Dz. U. Nr 107, poz. 887), w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Kon-
sumentdw, PO UPRAWDOPODOBNIENIU, W toku postepowania wszczetego z urzedu,
stosowania przez przedsiebiorce: NEPTUN DEVELOPER Spétka z ograniczong od-
powiedzialnoscia z siedzibg w Szczecinie praktyki naruszajacej zbiorowe inte-
resy konsumentéw poprzez wykorzystywanie we wzorcu umownym pod nazwa:
PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY NR Nd/P1 P2 P3 P4/DS/..... /2011 posta-
nowien o tresci:

1. Opdznienie wptaty okreslonej w ust. 3 a) o dtuzej niz siedem dni upowaz-
nia Sprzedajqcego do odstgpienia od umowy z winy Kupujqcej. W takim
wypadku zadatek przepada na rzecz Sprzedajqcego - postanowienie za-
warte w 8§ 4 ust. 4 umowy;

2. Strony oswiadczajq, ze ustalone w ust. 1 lit. a), b), c), d) i e) niniejszego
paragrafu terminy mogq ulec zmianie w przypadku opdznienia realizacji
robot z przyczyn niezaleznych od Sprzedajgcego - np.: kleski zywiotowe,
niekorzystne decyzje organow administracji, na ktore Sprzedajqgcy nie miat
wptywu bagdz warunki atmosferyczne uniemozliwiajqgce wykonanie robot
zgodnie z warunkami technicznymi wykonania robot budowlanych, np. dtu-
gotrwate opady, mrozy ponizej -5°C, upaty powyzej 27°C trwajqce powy-
zej 30 dni, itp. udokumentowane dokumentem Instytutu Meteorologii i
Gospodarki Wodnej. W powyzszym przypadku Sprzedajqcy nie ponosi kon-
sekwencji niedotrzymania terminéw umownych realizacji inwestycji - po-
stanowienie zawarte w § 5 ust. 2 umowy;

3. W sytuacjach okreslonych w lit. a), b) i c) ust. 3 niniejszego paragrafu
Sprzedajqcy zobowiqzany jest zwroci¢ Kupujgcej wptacone kwoty bez od-
setek z potrgceniem kary umownej wysokosci 10% wartosci wptaconych
kwot niezwtocznie po sprzedazy lokalu innemu Nabywcy, nie pdzniej jed-
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nak niz w terminie 60 dni od dnia rozwiqzania umowy - postanowienie za-
warte w § 8 ust. 4 umowy;

ktore sa tozsame z postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art.
479* ustawy z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U.
Nr 43, poz. 296 ze zmianami) do rejestru postanowien wzorcow umowy uzna-
nych za niedozwolone,

oraz

PO ZOBOWIAZANIU SIE przez przedsiebiorce: NEPTUN DEVELOPER Spétka z ograni-
czong odpowiedzialnoscia z siedziba w Szczecinie do podjecia dziatan zmierza-
jacych do zaniechania naruszenia zbiorowych interesow konsumentéw, po-
przez:

a) wykreslenie ze stosowanego wzorca umownego pod nazwa: PRZEDWSTEP-
NA UMOWY SPRZEDAZY NR Nd/P1 P2 P3 P4/DS/..... /2011 postanowien § 4
ust. 4 oraz § 5 ust. 2,

b) zastapienie w tym wzorcu postanowienia § 8 ust. 4 postanowieniem zgod-
nym z obowigzujacymi przepisami prawa,
c) aneksowanie juz zawartych i wykonywanych uméw,

naktada sie na przedsiebiorce obowigzek wykonania zobowigzan, o ktorych
mowa w punktach a) b) w TERMINIE DWOCH MIESIECY od daty uprawomocnienia sie
decyzji.

Il. Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkuren-
cji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zmianami), stosownie do art. 33
ust. 6 ww. ustawy i § 5 ust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1
lipca 2009r. w sprawie wtasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. Nr 107, poz. 887),

dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naktada sie na przedsiebiorce: NEPTUN DEVELOPER Spétka z ograniczong odpo-
wiedzialnoscia z siedzibg w Szczecinie obowiazek przedtozenia, w terminie
TRZECH MIESIECY OD DATY UPRAWOMOCNIENIA SIE DECYZJI, informacji/dokumentéw po-
twierdzajacych wykonanie zobowiazan, o ktorych mowa w punkcie | decyzji, a
to:

a) wzorca umowy pod nazwa: PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY NR Nd/P1
P2 P3 P4/DS/..... /2011 dostosowanego do wymogdw, o ktorych mowa w pkt
l.ail.b,

b) przyktadowych aneksow umow zawartych z konsumentami.

UZASADNIENIE

W roku 2011 Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwany dalej Pre-
zesem Urzedu) przeprowadzit postepowanie wyjasniajace (sygn. RGD.405-
32/11/WW) majace na celu ustalenie, czy we wzorcach umownych, wykorzystywa-
nych w obrocie konsumenckim przez przedsiebiorcow realizujacych inwestycje z
zakresu budownictwa mieszkaniowego, na terenie woj. zachodniopomorskiego, sto-
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sowane sg postanowienia, ktorych tresci mozna uznac¢ za tozsame z postanowie-
niami wzorcow umownych, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umoéw uznanych za niedozwolone, o ktérych mowa w art. 479* Kodeksu postepo-
wania cywilnego (zwanego dalej Rejestrem).

W toku badania otrzymanych wzorcow Prezes Urzedu ustalit, iz przedsiebiorca:
NEPTUN DEVELOPER Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Szczeci-
nie (zwany dalej NEPTUN DEVELOPER lub zamiennie przedsiebiorca, Spotka), we
wzorcu umownym pod nazwa: PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY NR Nd/P1 P2
P3 P4/DS/..... /2011 (zwanego dalej umowa przedwstepna lub zamiennie umowa)
stosuje postanowienia, ktorych tresci mozna uznac za tozsame z postanowieniami
wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do Rejestru.

Majac to na uwadze, postanowieniem nr 190 z dnia 19 lipca 2011r., Prezes Urzedu
wszczat postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez przedsigbiorce:
NEPTUN DEVELOPER Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag z siedziba w Szczeci-
nie, praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, zdefiniowanej w art. 24
ust. 11 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumen-
tow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zmianami) [zwanej dalej takze ustawg o ochronie
konkurencji i konsumentow lub zamiennie ustawa], polegajacej na umieszczeniu
we wzorcu umownym pod nazwa: PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY NR Nd/P1
P2 P3 P4/DS/..... /2011 postanowien, o tresci:

1. Opdznienie wptaty okreslonej w ust. 3 a) o dtuzej niz siedem dni upowaznia
Sprzedajqcego do odstgpienia od umowy z winy Kupujqgcej. W takim wypadku
zadatek przepada na rzecz Sprzedajqcego - postanowienie zawarte w § 4 ust.
4 umowy;

2. Strony oswiadczajg, ze ustalone w ust. 1 lit. a), b), ¢), d) i e) niniejszego
paragrafu terminy mogq ulec zmianie w przypadku opdznienia realizacji robot
Z przyczyn niezaleznych od Sprzedajqgcego - np.: kleski Zzywiotowe, niekorzystne
decyzje organow administracji, na ktore Sprzedajqcy nie miat wptywu bqdz wa-
runki atmosferyczne uniemozliwiajqce wykonanie robot zgodnie z warunkami
technicznymi wykonania robot budowlanych, np. dtugotrwate opady, mrozy
ponizej -5°C, upaty powyzej 27°C trwajqce powyzej 30 dni, itp. udokumento-
wane dokumentem Instytutu Meteorologii i Gospodarki Wodnej. W powyzszym
przypadku Sprzedajgcy nie ponosi konsekwencji niedotrzymania termindéw
umownych realizacji inwestycji - postanowienie zawarte w § 5 ust. 2 umowy;

3. W sytuacjach okreslonych w lit. a), b) i c) ust. 3 niniejszego paragrafu
Sprzedajqcy zobowiqzany jest zwroci¢ Kupujqgcej wptacone kwoty bez odsetek
Z potrgceniem kary umownej wysokosci 10% wartosci wptaconych kwot nie-
zwtocznie po sprzedazy lokalu innemu Nabywcy, nie pozniej jednak niz w ter-
minie 60 dni od dnia rozwigzania umowy - postanowienie zawarte w § 8 ust. 4
umowy;

ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedo-
zwolone, o ktorych stanowi art. 479 Kodeksu postepowania cywilnego.

Odnoszac sie do zarzutéw postawionych w zawiadomieniu o wszczeciu postepowa-
nia w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, przedsie-
biorca zobowiazat sie do zaprzestania stosowania zakwestionowanych zapisow w
umowach z konsumentami poprzez ich usuniecie (dotyczy § 4 ust. 4 oraz § 5 ust. 2)
i zmiane dotyczy § 8 ust. 4) [...].
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W przypadku umow juz zawartych, zostang sporzadzone aneksy uwzgledniajace
wytyczne zawarte w wezwaniu.

Przedsigbiorca przekazat projekt nowego wzorca umownego pn. PRZEDWSTEPNA
UMOWA SPRZEDAZY NR Nd/P1 P2 P3 P4/DS/..... /2011, ktory potwierdza okolicz-
nos¢ usuniecia dwoch postanowien i zmiane jednego, zakwestionowanych przez
Prezesa Urzedu.

PREZES URZEDU USTALIL NASTEPUJACY STAN FAKTYCZNY.

W toku prowadzonego postepowania Prezes Urzedu ustalit, iz przedsiebiorca: NEP-
TUN DEVELOPER Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Szczecinie
zostata zarejestrowana w KRS 29 marca 2001r. pod nr 0000005053.

W zakresie dziatania przedsiebiorcy jest m.in.:
- przygotowanie terenu pod budowe,

- wznoszenie kompletnych obiektow budowlanych lub ich czesci; inzynieria la-
dowa i wodna,

- wykonywanie instalacji budowlanych,
- wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych,
- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek.

W kontaktach z klientami przedsiebiorca postuguje sie projektami umoéw, ktore na-
stepnie - jezeli konsumenci zdecyduja sie skorzystac z jego oferty - sa podpisywa-
ne.

Projekty uméw przedstawiane konsumentom, przygotowane z gory, przed zawar-
ciem umowy, zawieraja gotowe, jednolite postanowienia, wpisywane nastepnie do
konkretnych umoéw podpisywanych z klientami, stanowiac tym samym wzorzec
umowy w rozumieniu art. 384 § 1 Kodeksu cywilnego.

Stosowany przez przedsigbiorce projekt wzorca umownego, tj. PRZEDWSTEPNA
UMOWA SPRZEDAZY NR Nd/P1 P2 P3 P4/DS/..... /2011, zawiera nastepujace po-
stanowienia umowne:

1.0pdznienie wptaty okreslonej w ust. 3 a) o dtuzej niz siedem dni upowaznia
Sprzedajqcego do odstgpienia od umowy z winy Kupujgcej. W takim wypadku za-
datek przepada na rzecz Sprzedajqcego - postanowienie zawarte w § 4 ust. 4
umowy;

2.Strony oswiadczajq, ze ustalone w ust. 1 lit. a), b), ¢), d) i e) niniejszego para-
grafu terminy mogq ulec zmianie w przypadku opoznienia realizacji robot z przy-
czyn niezaleznych od Sprzedajqgcego - np.: kleski zywiotowe, niekorzystne decyzje
organdéw administracji, na ktore Sprzedajqcy nie miat wptywu bqdz warunki atmos-
feryczne uniemozliwiajgce wykonanie robdt zgodnie z warunkami technicznymi
wykonania robot budowlanych, np. dtugotrwate opady, mrozy ponizej -5°C, upaty
powyzej 27°C trwajqce powyzej 30 dni, itp. udokumentowane dokumentem Insty-
tutu Meteorologii i Gospodarki Wodnej. W powyzszym przypadku Sprzedajqcy nie
ponosi konsekwencji niedotrzymania terminow umownych realizacji inwestycji -
postanowienie zawarte w § 5 ust. 2 umowy;

3.W sytuacjach okreslonych w lit. a), b) i c) ust. 3 niniejszego paragrafu Sprzeda-
jacy zobowiqgzany jest zwroci¢ Kupujgcej wptacone kwoty bez odsetek z potrqgce-
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niem kary umownej wysokosci 10% wartosci wptaconych kwot niezwtocznie po
sprzedazy lokalu innemu Nabywcy, nie pOzniej jednak niz w terminie 60 dni od
dnia rozwiqzania umowy - postanowienie zawarte w § 8 ust. 4 umowy.

W prowadzonym przez Prezesa Urzedu rejestrze postanowien wzorcow umowy uz-
nanych za niedozwolone zamieszczono nastepujace klauzule:

POD NR 1350, o tresci: Towarzystwo moze réwniez odstgpi¢ od niniejszej umowy ze
skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy Partycypant opozni sie powyzej 14
dni z wptatq: a) ktorejkolwiek z rat okreslonych w par. 2 pkt. 3; b) doptaty wynika-
jacej z par. 2 pkt. 4; c) odsetek okreslonych w par. 2 pkt. 7.

POD NR 1471, o tresci: Activ Investment moze odstqpi¢ ze skutkiem natychmiasto-
wym, bez wyznaczania dodatkowego terminu i bez odrebnego wezwania do zapta-
ty, od niniejszej Umowy i tym samym nie przystgpi¢ do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy Lokalu Mieszkalnego w przypadku, gdy Kupujgcy opozni sie: a)
powyzej 30 (trzydziestu) dni z wptatq ktorejkolwiek z rat z okreslonych w par. 2
ust. 3 b), ¢), d), e), f), g) lub; b) powyzej 30 (trzydziestu) dni z wptatq odsetek
okreslonych w par. 2 ust. 9,

POD NR 1542, o tresci: 1. Sprzedajqcy ma prawo odstqgpienia od tej umowy w przy-
padku opoznienia przez Kupujgcego w zaptacie chocby jednej raty o 14 dni, po
uprzednim wystaniu pisemnego wezwania do zaptaty i wyznaczenia dodatkowego
terminu wynoszqcego 14 dni do sptaty zalegtosci, w tym przypadku wynagrodzenie
zaptacone Sprzedajgcemu zostanie zwrocone na rachunek bankowy wskazany przez
Kupujqgcego w terminie 60 dni od daty odstgpienia od umowy po potrqceniu zadat-
ku.

2. Kupujgcy ma prawo odstgpienia od tej umowy w przypadku, gdy:
- zwtoka w realizacji umowy wynosi wiecej niz 90 dni, w tym przypadku wynagro-
dzenie zaptacone Sprzedajgcemu zostanie zwrdcone na rachunek bankowy wskaza-
ny przez Kupujgcego w terminie 14 dni od daty odstgpienia od umowy,
- bank nie udzieli mu kredytu na sfinansowanie mieszkania, w tym przypadku do
pisma zawierajqcego oswiadczenie o odstgpieniu winno by¢ dotqczone pismo z ban-
ku, z ktérego wynika odmowa udzielenia kredytu a wynagrodzenie zaptacone
Sprzedajgcemu zostanie zwrocone na rachunek bankowy wskazany przez Kupujqce-
go w terminie 30 dni od daty odstgpienia od umowy, przy czym wynagrodzenie to
zostanie pomniejszone o czes¢ zadatku w kwocie 1.000 zt.

POD NR 921, o tresci: Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakoricze-
nia inwestycji, wynikajqcych z przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegdlno-
sci sity wyZszej, przy czym zobowiqgzany jest o takiej zmianie poinformowac pisem-
nie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem nowego terminu. Fronton
zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakonczenia inwestycji wynikajqcych z
przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegdlnosci: a. sity wyzszej, b. dziatan
organow administracyjnych, c. dziatan nabywcy, przy czym zobowiqgzany jest o ta-
kiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i
wskazaniem nowego terminu,

POD NR 1382, o tresci: Termin, o ktérym mowa w ust. 1 moze ulec przesunieciu tyl-
ko na skutek okolicznosci zewnetrznych, na ktore Edbud, pomimo zachowania na-
lezytej starannosci nie ma wptywu, a w szczegolnosci: sity wyzszej, dziatan orga-
now administracji samorzqdowej i paristwowej oraz podmiotow, od ktorych zalezy
mozliwos¢ prowadzenia robot budowlanych, a w szczegdlnosci dostawcow mediow i

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw tel./fax : 58 — 346 29 32, 346 29 33, 301 51 75
Delegatura w Gdansku e-mail gdansk@uokik.gov.pl 5
80-824 Gdansk, ul. Podwale Przedmiejskie 30 www.uokik.gov.pl




urzqdzen infrastruktury technicznej, zwiqzanych z EDBUD-em stosownymi porozu-
mieniami lub umowami, warunkow atmosferycznych, ktore uniemozliwiajq wyko-
nanie robot budowlanych, wystgpienia w trakcie prowadzenia robot budowlanych
koniecznosci wykonania dodatkowych robdt, potwierdzonych wpisem do dziennika
budowy, ktorych w chwili podpisywania niniejszej umowy nie mozna byto przewi-
dzie¢,

POD NR 1395, o tresci: Termin okreslony w ust. 1 moze ulec przesunieciu z przyczyn
niezaleznych od Inwestora tj. sity wyzszej lub zmiany prawa budowlanego,

POD NR 1, o tresci: W przypadku odstgpienia od umowy przez kupujgcego, sprzeda-
jacy zwrdci mu sume dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania,
pomniejszonqg o 5% wartosci mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamien-
nych.

POD NR 1270, o tresci: Zwrot nastgpi, po pomniejszeniu tqgcznej kwoty nominalnej
uiszczonych rat o kwote kary umownej w wysokosci 10% ceny lokalu oraz inne kwo-
ty nalezne inwestorowi w mysl postanowien niniejszej umowy w zwiqzku z wyko-
naniem przez niego prawa odstgpienia w trybie ust 1.

MAJAC NA UWADZE ZEBRANY MATERIAL DOWODOWY, PREZES URZEDU ZWAZYL, CO NASTEPUJE.

Mozliwos¢ rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy w oparciu o przepisy ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw uzalezniona jest od uprzedniego stwierdzenia,
czy zagrozony zostat w niej interes publicznoprawny.

W ocenie organu antymonopolowego rozpatrywana sprawa ma charakter publiczno-
prawny, albowiem wiaze sie i dotyczy ochrony interesu szerszej grupy konsumen-
tow, ktorzy sa lub moga by¢ klientami skarzonego przedsiebiorcy. Zbiorowe intere-
sy konsumentow podlegaja ochronie przed dziataniami przedsiebiorcow, ktore sg
sprzeczne z prawem, zasadami wspotzycia spotecznego i dobrymi obyczajami. NEP-
TUN DEVELOPER jest przedsiebiorcg w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, zgodnie z ktérym, pod pojeciem tym rozumie sie m.in.
przedsiebiorce w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalnosci gospodarczej.
Ustawa z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (tekst jednolity:
Dz.U. z 2007r. Nr 155, poz. 1095 ze zm.) w art. 4 stanowi, ze:

1) przedsiebiorca w rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna, osoba prawna i jed-
nostka organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktérej odrebna ustawa przyzna-
je zdolnos¢ prawng - wykonujaca we wtasnym imieniu dziatalnos¢ gospodarcza.

2) za przedsiebiorcow uznaje sie takze wspolnikow spotki cywilnej w zakresie wy-
konywanej przez nich dziatalnosci gospodarczej.

Skarzonemu przedsiebiorcy postawiono zarzut naruszenia art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt

1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Przepis art. 24 ust. 1 stanowi, ze:

Zakazane jest stosowanie praktyk naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie z ust. 2 tego artykutu Przez praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy kon-

sumentow rozumie sie godzqce w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy, w szcze-

golnosci: 1) stosowanie postanowient wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do re-

jestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w

art. 479* ustawy z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego [...].
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Aby dziatania przedsiebiorcy mogty zosta¢ uznane za sprzeczne z powotanym wyzej
przepisem art. 24 ustawy antymonopolowej, nalezy wykazac¢, ze spetniaja one
tacznie nastepujace przestanki:

- ujawniaja sie w obrocie konsumenckim, a wiec dotycza relacji przedsiebior-
ca-konsument,

- stanowia dziatanie bezprawne,
- naruszaja zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie z art. 4 pkt 12 ustawy antymonopolowej i art. 22" Kodeksu cywilnego za
konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujaca czynnosci prawnej nie zwigzanej
bezposrednio z jej dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa. W niniejszej sprawie
fakt zawierania umow sprzedazy lokali mieszkalnych z konsumentami pozostaje
poza sporem, co przesadza o uznaniu, iz pierwsza z ww. przestanek jest spetniona.

Co do drugiej przestanki, tj. bezprawnosci, rozumianej jako dziatanie sprzeczne z
przepisami prawa podnies¢ nalezy, iz przedsiebiorcy postawiony zostat zarzut naru-
szenia art. 24 ust 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
polegajacy na stosowaniu w umowach zawieranych z konsumentami postanowien
wzorca umowy, ktore zostaty wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cy-
wilnego.

Zakaz stosowania postanowien wpisanych do Rejestru dotyczy nie tylko tego przed-
siebiorcy, przeciwko ktoremu zapadt wyrok w sprawie o uznanie postanowien wzor-
ca umowy za niedozwolone, lecz réwniez innych przedsiebiorcow. Art. 479* K.p.c.
rozszerza prawomocnosc¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzor-
ca umowy za niedozwolone na osoby trzecie, tj. innych przedsiebiorcow. Skutek
tzw. prawomocnosci rozszerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy do
Rejestru, prowadzonego przez Prezesa Urzedu. Konsekwencja umieszczenia posta-
nowienia umownego w 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 mo-
mentu stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych.
Powyzsze stanowisko Prezesa Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyz-
szego, ktory w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt Il SZP 3/06) stwierdzit, iz
... sStosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowien
uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie
- Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym mo-
wa w art. 479% § 2 k.p.c., moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy
za praktyke naruszajgcq zbiorowe interesy konsumentow (...)”. W uzasadnieniu do
powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze (...) praktyka naruszajqca zbiorowe interesy
konsumentow art. 23a u.o.k.ik. obejmuje rowniez przypadki wprowadzania jedynie
zmian kosmetycznych polegajqcych na przestawieniu wyrazéw lub zastgpieniu jed-
nych wyrazoéw innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli stwierdzi¢, ze
jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o zblizo-
nej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy kon-
sumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przy-
jeta powyzej rozszerzajqgca wyktadnia art. 23a u.o.k.ik. znajduje rowniez uzasad-
nienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczqcym za-
sady efektywnosci (...).
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Nie jest zatem konieczna doktadna oraz literalna identycznosc klauzuli wpisanej do
Rejestru i klauzuli z nig porownywanej. Stad tez niedozwolone beda rowniez posta-
nowienia umow, mieszczace sie w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru, ktorej
tres¢ zostanie ustalona w oparciu o dokonang jej wyktadnie. Stosowanie klauzuli o
zblizonej tresci tak samo godzi w interesy konsumentow, jak stosowanie klauzuli
identycznej, co wpisana do Rejestru.

W zakresie punktu | sentencji decyzji, oceniana praktyka dotyczy stosowania po-
stanowien wzorcéw umow, ktoére zostaty wpisane do Rejestru, o ktorym mowa w
art. 479” K.p.c.

W ocenie Prezesa Urzedu zakwestionowane w niniejszym postepowaniu, zapisy sto-
sowanego wzorca umownego: PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY NR Nd/P1 P2
P3 P4/DS/..... /2011 stosowane przez NEPTUN DEVELOPER sa tozsame z trescig po-
stanowien uznanych za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu Ochrony Kon-
kurencji i Konsumentow i wpisanymi do Rejestru, co moze stanowi¢ naruszenie art.
24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Po PIERWSZE, postanowienie zawarte w § 4 ust. 4 umowy, o tresci: Opdznienie wpta-
ty okreslonej w ust. 3 a) o dtuzej niz siedem dni upowaznia Sprzedajqcego do od-
stgpienia od umowy z winy Kupujgcej. W takim wypadku zadatek przepada na
rzecz Sprzedajqgcego - uznac nalezy za tozsame z klauzula wpisang do Rejestru pod
numerem 1350, o tresci: Towarzystwo moze réwniez odstgpi¢ od niniejszej umowy
ze skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy Partycypant opdzni sie powyzej
14 dni z wptatq: a) ktorejkolwiek z rat okreslonych w par. 2 pkt. 3; b) doptaty wy-
nikajqcej z par. 2 pkt. 4; c) odsetek okreslonych w par. 2 pkt. 7; klauzula wpisang
do Rejestru w pozycji 1471, uznanej wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsu-
mentow za niedozwolone postanowienie umowne (sygn. akt XVII AmC 107/07) o
tresci: Activ Investment moze odstgpic¢ ze skutkiem natychmiastowym, bez wyzna-
czania dodatkowego terminu i bez odrebnego wezwania do zaptaty, od niniejszej
Umowy i tym samym nie przystqpi¢ do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
Lokalu Mieszkalnego w przypadku, gdy Kupujqgcy opdozni sie: a) powyzej 30 (trzy-
dziestu) dni z wptatq ktorejkolwiek z rat z okreslonych w par. 2 ust. 3 b), c¢), d),
e), f), g) lub; b) powyzej 30 (trzydziestu) dni z wptatq odsetek okreslonych w par.
2 ust. 9, czy klauzulag wpisang do Rejestru w pozycji 1542, o tresci: 1. Sprzedajqcy
ma prawo odstgpienia od tej umowy w przypadku opoznienia przez Kupujqgcego w
zaptacie chocby jednej raty o 14 dni, po uprzednim wystaniu pisemnego wezwania
do zaptaty i wyznaczenia dodatkowego terminu wynoszqcego 14 dni do sptaty zale-
gtosci, w tym przypadku wynagrodzenie zaptacone Sprzedajqcemu zostanie zwro-
cone na rachunek bankowy wskazany przez Kupujqcego w terminie 60 dni od daty
odstgpienia od umowy po potrqceniu zadatku. 2. Kupujgcy ma prawo odstgpienia
od tej umowy w przypadku, gdy: - zwtoka w realizacji umowy wynosi wiecej niz 90
dni, w tym przypadku wynagrodzenie zaptacone Sprzedajgcemu zostanie zwrocone
na rachunek bankowy wskazany przez Kupujgcego w terminie 14 dni od daty odstg-
pienia od umowy, - bank nie udzieli mu kredytu na sfinansowanie mieszkania, w
tym przypadku do pisma zawierajqcego oswiadczenie o odstgpieniu winno by¢ do-
tgczone pismo z banku, z ktdrego wynika odmowa udzielenia kredytu a wynagro-
dzenie zaptacone Sprzedajqcemu zostanie zwrdcone na rachunek bankowy wskaza-
ny przez Kupujgcego w terminie 30 dni od daty odstgpienia od umowy, przy czym
wynagrodzenie to zostanie pomniejszone o czes¢ zadatku w kwocie 1.000 zt.

Kwestionowane postanowienie umowne oraz wskazane postanowienia wpisane do
Rejestru dotycza rozliczenia pomiedzy developerem a konsumentem w przypadku
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odstapienia od umowy przez developera z przyczyn lezacych po stronie konsumen-
ta. Tego rodzaju klauzule byty szczegétowo i wielokierunkowo analizowane przez
SOKiK, ktory w wielu przypadkach uznat takie postanowienia za niedozwolone z
tego powodu, ze wypetniaja dyspozycje art. 385' § 1 k.c., bowiem nie sa uzgodnio-
ne indywidualnie z konsumentami i w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami
ksztattuja ich prawa i obowiazki, razaco naruszajac przy tym ich interesy.

Jak stusznie orzekt Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 22 listopada 2005
r. (sygn. akt: VI ACa 177/2005) - przez pojecie ,,dobrych obyczajéow” nalezy rozu-
mie¢ rowniez obowiqzek uwzglednienia przez podmiot profesjonalnie zajmujqgcy
sie swiadczeniem okreslonych ustug w ramach zawieranych umow, przepisow pra-
wa dotyczqcych tego rodzaju umow w tym znaczeniu, ze proponowane warunki
realizacji swiadczenia nie sq mniej korzystne niz rozwiqzania wynikajqce z tych
przepisow, nawet jezeli nie sq to przepisy bezwzglednie obowiqzujqgce. W cytowa-
nym wyroku Sad ten podkreslit rowniez, ze pojecie interesow konsumenta nalezy
interpretowac szeroko, nie zawezajqc ich tylko do kwestii interesu ekonomicznego,
lecz rozwazajqc to pojecie rowniez w aspekcie utrudnien i komplikacji, jak i dez-
organizacji zycia oraz koniecznosci podjecia odrebnego postepowania dla docho-
dzenia roszczen.

W ocenie Prezesa Urzedu, niewatpliwie PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY NR
Nd/P1 P2 P3 P4/DS/..... /2011 - pomimo, iz nie nalezy do kategorii kodeksowych
umow nazwanych - jest umowa wzajemna, do ktorej stosuje sie przepisy kodeksu
cywilnego dotyczace zobowigzan, w tym regulujace skutki niewykonania zobowia-
zan. W swietle art. 491 § 1 k.c. - dotyczacego umoéw wzajemnych - jezeli jedna ze
stron dopuszcza sie zwtoki w wykonaniu cigzacego na niej zobowiazania, druga
strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania, z zagro-
zeniem, iz w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu bedzie upraw-
niona do odstgpienia od umowy. Ewentualnie moze réwniez badz bez wyznaczenia
terminu dodatkowego, badz tez po jego bezskutecznym uptywie zadac wykonania
zobowiazania i naprawienia szkody wyniktej ze zwtoki. Konsument, zawierajac
umowe, oczekuje od profesjonalisty, aby postepowat on zgodnie z obowiazujacymi
przepisami oraz dobrymi obyczajami i zwyczajami handlowymi, ktore stanowia dla
niego gwarancje pewnosci i stabilnosci warunkow kontraktu.

Uzasadniajac wyrok z dnia z dnia 12 listopada 2007r. odnosnie postanowienia
umownego wpisanego do Rejestru pod nr 1542, SOKiK uznat m.in., iz jest ono
sprzeczne z art. 385° pkt 16 k.c. a zatem powddztwo w tej czesci réwniez zastugu-
je na uwzglednienie.

Ponadto Sad wskazat, ze Nalezy wskazac, ze abstrakcyjna formuta badania posta-
nowienia wzorca zaktada jego analize w oderwaniu od konkretnych okolicznosci
faktycznych a zatem, w tym przypadku, w oparciu o to czy przedmiotowe posta-
nowienie naktada wytqcznie na konsumenta obowiqzek zaptaty ustalonej sumy na
wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy. W ocenie Sqdu przestanka ta
zostata spetniona jako ze wzorzec przewiduje mozliwos¢ odstgpienia przez sprze-
dajgcego od umowy po potrgceniu zadatku podczas gdy odstgpienie od umowy
przez konsumenta nie powoduje powstania analogicznego roszczenia po jego stro-
nie. Zgodzic¢ sie zatem nalezy z argumentem strony powodowej, iz w takim stanie
rzeczy konsument moze jedynie straci¢ a pozwany jedynie zyska¢. W ocenie Sqdu
zapis taki powoduje razqcq nierownosc stron i niesymetrycznosc tqczgcego je sto-
sunku zobowiqgzaniowego.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw tel./fax : 58 — 346 29 32, 346 29 33, 301 51 75
Delegatura w Gdarisku e-mail gdansk@uokik.gov.pl 9
80-824 Gdansk, ul. Podwale Przedmiejskie 30 www.uokik.gov.pl




W tym stanie rzeczy postanowienie wzorca umowy stosowanego przez NEPTUN
DEVELOPER, zgodnie z ktorym: Opdznienie wptaty okreslonej w ust. 3 a) o dtuzej
niz siedem dni upowaznia Sprzedajqcego do odstgpienia od umowy z winy Kupu-
jagcej. W takim wypadku zadatek przepada na rzecz Sprzedajqcego - postanowie-
nie zawarte w § 4 ust. 4 umowy, nalezy - pomimo odmiennosci wynikajacej z roznic
w uzytych sformutowaniach i zwrotach - uznaé za tozsame z przywotanymi posta-
nowieniami wpisanymi do Rejestru pod numerami: 1350, 1471 i 1542.

Po DRUGIE, postanowienie zawarte w § 5 ust. 2 umowy o tresci: Strony oswiadczajq,
ze ustalone w ust. 1 lit. a), b), ¢), d) i e) niniejszego paragrafu terminy mogqg ulec
zmianie w przypadku opdznienia realizacji robot z przyczyn niezaleznych od Sprze-
dajgcego - np.: kleski zywiotowe, niekorzystne decyzje organdw administracji, na
ktore Sprzedajqgcy nie miat wptywu bgdz warunki atmosferyczne uniemozliwiajqce
wykonanie robot zgodnie z warunkami technicznymi wykonania robot budowla-
nych, np. dtugotrwate opady, mrozy ponizej -5°C, upaty powyzej 27°C trwajqce
powyzej 30 dni, itp. udokumentowane dokumentem Instytutu Meteorologii i Go-
spodarki Wodnej. W powyzszym przypadku Sprzedajqcy nie ponosi konsekwencji
niedotrzymania terminéw umownych realizacji inwestycji, moze by¢ uznane za
tozsame z klauzula wpisana do Rejestru pod nr 921 na podstawie orzeczenia SOKiK
z dnia 17 sierpnia 2006r.,sygn. akt XVII AmC 100/05, o tresci: Fronton zastrzega
sobie prawo do zmiany terminu zakoriczenia inwestycji, wynikajgcych z przyczyn
od niego niezaleznych w tym w szczegdlnosci sity wyzszej, przy czym zobowigzany
jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnie-
niem i wskazaniem nowego terminu. Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany
terminu zakonczenia inwestycji wynikajqcych z przyczyn od niego niezaleznych w
tym w szczegdlnosci: a. sity wyzszej, b. dziatann organdéw administracyjnych, c.
dziatan nabywcy, przy czym zobowiqzany jest o takiej zmianie poinformowac pi-
semnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem nowego terminu i z
klauzula wpisana do Rejestru na podstawie wyroku SOKiK z dnia 5 grudnia 2006r.,
sygn. akt XVII AmC126/05, pod nr 1382, o tresci: Termin, o ktérym mowa w ust. 1
moze ulec przesunieciu tylko na skutek okolicznosci zewnetrznych, na ktére Edbud,
pomimo zachowania nalezytej starannosci nie ma wptywu, a w szczegolnosci: sity
wyzZszej, dziatan organéw administracji samorzqdowej i paristwowej oraz podmio-
tow, od ktorych zalezy mozliwos¢ prowadzenia robot budowlanych, a w szczegol-
nosci dostawcow mediow i urzqdzen infrastruktury technicznej, zwiqzanych z
EDBUD-em stosownymi porozumieniami lub umowami, warunkdow atmosferycznych,
ktore uniemozliwiajq wykonanie robdt budowlanych, wystgpienia w trakcie prowa-
dzenia robot budowlanych koniecznosci wykonania dodatkowych robot, potwier-
dzonych wpisem do dziennika budowy, ktorych w chwili podpisywania niniejszej
umowy nie mozna byto przewidziec, czy z klauzulg wpisang do Rejestru na podsta-
wie orzeczenia SOKiK z dnia 28 grudnia 2007r., sygn. akt XVII AmC 98/07, pod poz.
1395, o tresci: Termin okreslony w ust. 1 moze ulec przesunieciu z przyczyn nieza-
leznych od Inwestora tj. sity wyzszej lub zmiany prawa budowlanego.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 17 sierpnia 2006r. (sygn. akt XVII AmC 100/05), be-
dacego podstawa wpisu do Rejestru klauzuli pod poz. 921, SOKiK stwierdzit m.in.,
Z tresci tego postanowienia nie wynika jednoznacznie z jakich przyczyn Fronton
uprawniony jest do zmiany terminu realizacji inwestycji, w zwiqzku z czym konsu-
ment nie ma mozliwosci uzyskania petnej wiedzy odnosnie swoich praw i obowiqz-
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kow wynikajgcych z zawartej umowy, co niewgtpliwie narusza jego interesy i jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami.

Natomiast w uzasadnieniu orzeczenia z 5 grudnia 2006r., sygn. akt XVII AmC
126/05, Sad odnosnie postanowienia wpisanego do Rejestru pod poz. 1382, uznat
m.in., ze termin realizacji budowy i przekazanie klientowi lokalu mieszkalnego do
rozpoczecia prac wykonczeniowych jest jednym z istotnych postanowien umowy
deweloperskiej. Opoznienie w tym zakresie moze spowodowac po stronie klienta
dodatkowe koszty objawiajgce sie m.in. w koniecznosci zapewnienia mieszkania z
uwagi na przedtuzajqcy sie termin zakonczenia inwestycji. W zwiqzku z tym do-
puszczalne jest jedynie okreslenie zamknietego katalogu przestanek, umozliwiajg-
cych przesuniecie terminu zakoriczenia realizacji inwestycji, ktore mogq znalez¢
zastosowanie w przypadku zajscia wyjgtkowych okolicznosci. Odmienne uregulo-
wanie tej kwestii stanowi naruszenie art. art. 385° pkt 2 kc, gdyz wytqcza wobec
konsumenta odpowiedzialnos¢ pozwanego za nieterminowe wykonanie zobowiqza-
nia. Otwarty katalog przestanek pozwalajgcych na opdznienie terminu zakoriczenia
inwestycji powoduje, ze caty ciezar ryzyka inwestycyjnego przerzucony zostat na
konsumenta, co w ocenie Sqdu jest niedopuszczalne.

Wyrokiem wydanym w dniu 28 grudnia 2007r., (sygn. akt. XVIl AmC 98/07) Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentow uznat za niedozwolone postanowienie umowne
zapis o tresci: Termin okreslony w ust. 1 moze ulec przesunieciu z przyczyn nieza-
leznych od Inwestora tj. sity wyzszej lub zmiany prawa budowlanego, wpisany na-
stepnie do Rejestru pod poz. 1395.

Oceniajac ten zapis Sad podzielit stanowisko Prezesa Urzedu, Ze zapis ten spetnia
przestanki niedozwolonego postanowienia umownego z art. 385° pkt 2 k.c., bowiem
zmierza do wytqgczenia odpowiedzialnosci wzgledem konsumenta za niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowiqzania. Zmiana przepisow prawa budowlanego
jest okolicznoscig niezaleznqg od kontrahenta, jednak stusznie podnosi powod, ze
nie kazda zmiana przepisow musi mie¢ wptyw na przebieg procesu budowy.

Tymczasem sformutowanie postanowienia tego nie precyzuje. Takie brzmienie
przepisu sugeruje konsumentowi, ze kazda zmiana przepisow prawa budowlanego
jest samoistng okolicznosciqg usprawiedliwiajqcqg nie dochowanie przez pozwang
terminu wykonania umowy, a w zwiqzku z tym wytqczajqcq jej odpowiedzialnos¢ z
tytutu niewykonania umowy.

Zapis ten nie jest wiec wyrazem rzetelnego i uczciwego traktowania konsumenta
jako partnera umowy, ktory winien by¢ w sposob zrozumiaty i przejrzysty poinfor-
mowany o przystugujqcych mu uprawnieniach.

Poréwnanie postanowienia kwestionowanego przez Prezesa Urzedu i tych, ktore
zostaty wpisane do Rejestru pod pozycjami: 921,1382 i 1395, pozwala na stwier-
dzenie, iz niezaleznie od réznic w zakresie uzytych wyrazow i sformutowan, ma ono
dla kontrahenta dewelopera konsekwencje analogiczne, skutkuje bowiem przyzna-
niem sobie przez NEPTUN DEVELOPER prawa do jednostronnej zmiany tresci zawie-
ranej umowy w zakresie terminu przekazania Kupujgcemu przedmiotu tej umowy.

Dodatkowo wskazac nalezy, iz przestanki wytaczenia tej odpowiedzialnosci w kwe-
stionowanym przez Prezesa Urzedu wzorcu umowy, podobnie jak te w wymienio-
nych powyzej postanowieniach umownych uznanych za niedozwolone sa jednakowo
nieprecyzyjne i niedookreslone, umozliwiajac uchylenie sie przedsiebiorcy od od-
powiedzialnosci wobec swojego kontrahenta, takze wowczas, gdy spoznienie w wy-
konaniu umowy jest przez niego zawinione. Podkreslic nalezy, iz poréownywane
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klauzule mowia jedynie bardzo ogoélnie o przyczynach wydtuzenia terminu wykona-
nia umowy, a wskazane w postanowieniu wyliczenie takich okolicznosci jest otwar-
te i ma jedynie przyktadowy charakter, o czym swiadczy uzyty skrot itp. Ponadto
kwestionowane klauzule w istocie wytaczaja odpowiedzialnos¢ przedsiebiorcy
wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania.
Dotyczy to sytuacji, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy nastepuje
wprawdzie z przyczyn niezaleznych, ale zawinionych przez pozwanego (np.
wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ nadzoru budowlanego na skutek
uchybien wykonawcy, opdznienie wydania zezwolenia na budowe z przyczyn zawi-
nionych przez wnioskodawce, btedow projektu sporzadzonego przez osoby trzecie,
koniecznosc¢ przerwania robot na skutek mrozow z powodu nieosiagniecia planowa-
nego stadium realizacji itp.).

Tak, wiec przeprowadzone poréwnanie postanowien wzorcéw umownych stosowa-
nych przez Spoétke z wymienionymi wyzej klauzulami, uznanymi wczesniej przez
Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone i wpisane do Rejestru,
jednoznacznie wskazuje na tozsamosc tresci poréwnywanych postanowien, ktorej
nie naruszaja roznice w zakresie uzytych sformutowan i wyrazéw.

Po TRZECIE, postanowienie zawarte w § 8 ust. 4 umowy o tresci: W sytuacjach okre-
slonych w lit. a), b) i c) ust. 3 niniejszego paragrafu Sprzedajqcy zobowigzany jest
zwroci¢ Kupujgcej wptacone kwoty bez odsetek z potrgceniem kary umownej wy-
sokosci 10% wartosci wptaconych kwot niezwtocznie po sprzedazy lokalu innemu
Nabywcy, nie pdzniej jednak niz w terminie 60 dni od dnia rozwigzania umowy,
moze by¢ uznane za tozsame z klauzula wpisang do Rejestru pod nr 1 na podstawie
orzeczenia SOKiK z dnia 11 marca 2002r.,sygn. akt XVII AmC 30/01, o tresci: W
przypadku odstgpienia od umowy przez kupujqcego, sprzedajqcy zwroci mu sume
dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszonq o 5%
wartosci mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych i z klauzulg wpi-
sang do Rejestru na podstawie wyroku SOKiK z dnia 19 pazdziernika 2006r., sygn.
akt XVIl AmC 114/05, pod nr 1270, o tresci: Zwrot nastqgpi, po pomniejszeniu tqcz-
nej kwoty nominalnej uiszczonych rat o kwote kary umownej w wysokosci 10% ceny
lokalu oraz inne kwoty nalezne inwestorowi w mysl postanowien niniejszej umowy
w zwiqzku z wykonaniem przez niego prawa odstgpienia w trybie ust 1.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 19 pazdziernika 2006r. (sygn. akt XVII AmC 114/05),
bedacego podstawa wpisu do Rejestru klauzuli pod poz. 1270, SOKiK stwierdzit
m.in., Ze pozwanej przystuguje prawo odstgpienia od umowy tj. gdy konsument
opoznia sie z ptatnosciami co najmniej 30 dni, czyli kiedy konsument nie spetnia
pienieznego (ceny za lokal).

W takim przypadku § 10 ust. 2 wzorca umowy daje uprawnienie pozwanej do po-
mniejszenia tqcznej kwoty wptaconej na lokal o kare umowng w wysokosci 10% ce-
ny lokalu.

Kara umowna w swietle postanowienia § 10 zostata zastrzezona z powodu niewy-
konania przez konsumenta zobowiqzania w zakresie ptatnosci ceny za lokal czyli z
powodu niewykonania swiadczenia pienieznego. Kc nie przewiduje kary umownej
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiqzania pienieznego.

Wysokosc tej zastrzezonej kary (10% ceny lokalu) jest tez razqco wygorowana |[...].
Zawierajqc umowe kazda ze stron ma prawo oczekiwac, ze relacja wzajemnych
praw i obowiqzkdéw bedzie poréwnywalna. W niniejszej sprawie nastgpito narusze-
nie usprawiedliwionego zaufania konsumenta przez pozwangq, ktora uksztattowata
zakwestionowane postanowienie § 10 ust. 2 zdanie 2 umowy w taki sposob, ze in-
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teresy i prawa zostaty uwzglednione tylko pozwanej a nie konsumenta. Pozwana
dziata zatem nieuczciwie, niezgodnie z dobrymi obyczajami godzqc w sposob od-
czuwalny przez konsumenta w rownowage stosunku prawnego.

W ocenie Prezesa Urzedu wyniki analizy poréwnawczej kwestionowanego postano-
wienia umownego stosowanego przez przedsiebiorce z klauzulami wpisanymi do
Rejestru pod poz. poz. 1 i 1270 wskazuja na podobienstwo tresci i identycznos¢
skutkow ich stosowania, czego nie zmieniaja odmiennosci w zakresie uzytych sfor-
mutowan i wyrazow.

Reasumujac za wykazane i udowodnione uzna¢ nalezy, iz kwestionowane postano-
wienia, zawarte we wzorcu UMOWY PRZEDWSTEPNEJ mieszcza sie w hipotezach
wymienionych klauzul wpisanych do Rejestru postanowien wzorcow umowy uzna-
nych za niedozwolone - tres¢ § 4 ust. 4 w klauzulach z poz. poz. 1350, 1471 i 1542
tresc § 5 ust. 2 w klauzulach: 921, 1382 i 1395, tresc § 8 ust. 4 w klauzulach 1 i
1270 przez co uprawdopodobniaja wystapienie drugiej z przestanek niezbednych do
stwierdzenia naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 24 ustawy o ochronie kon-
kurencji i konsumentow.

Takze i trzecig przestanke, nalezy uznac ze spetniona. Naruszenie zbiorowych inte-
resow konsumentéw ma miejsce wtedy, gdy dziatanie przedsiebiorcy godzi w inte-
resy konsumentow jako zbiorowosci, to jest sytuacji, gdy skierowane jest nie tylko
do wyodrebnionej indywidualnie grupy konsumentow, lecz szerszego nieograniczo-
nego liczbowo kregu osob, do ktdérych dotarta i dotrze¢ moze oferta przedsiebiorcy.
W rozpatrywanej sprawie wyzej wymienione warunki zostaty spetnione. Oferta
ustug zawierajaca niedozwolone klauzule adresowana jest bowiem przez DOMY NAD
MORZEM, nie do scisle zindywidualizowanego konkretnego konsumenta, lecz do z
gory nieokreslonej, niemozliwej do zidentyfikowania liczby kontrahentow - konsu-
mentow, ktorych sytuacja jest identyczna i wspolna.

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

Stosownie do art. 28 ust. 1 ww. ustawy, jezeli w toku postepowania w sprawach
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie uprawdopodobnio-
ne - na podstawie okolicznosci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu, o
ktorym mowa w art. 100 ust. 1 tejze ustawy, lub innych informacji bedacych pod-
stawg wszczecia postepowania - Ze przedsiebiorca stosuje praktyke, o ktorej mowa
w art. 24 réwniez tejze ustawy, a przedsiebiorca, ktoremu jest zarzucane narusze-
nie tego przepisu, zobowiaze sie do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan
zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze, w drodze
decyzji, natozy¢ obowiazek wykonania tych zobowiazan, a stosownie do art. 28 ust.
2 ww. ustawy - 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 obowiazek sktadania w wy-
znaczonym terminie informacji o stopniu realizacji zobowigzan.

Wobec tego, ze naruszenie przez NEPTUN DEVELOPER zakazu wynikajacego z art.
24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zostato w po-
stepowaniu uprawdopodobnione oraz wobec tego, ze skarzony przedsiebiorca zo-
bowiazat sie do podjecia dziatan, ktore w sposdb wystarczajacy zmierzaja do usu-
niecia tego naruszenia (zmiana, w mozliwym i niezbednym zakresie, tresci umow
juz zawartych, poprzez propozycje podpisania anekséw, oraz stosowanie w obrocie
wzorca niezawierajacego kwestionowanych postanowien), Prezes Urzedu stwierdza,
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iz zaistniaty niezbedne przestanki do wydania decyzji na podstawie art. 28 ust. 112
ustawy i orzeka, jak w punkcie | sentencji niniejszej decyzji.

Rownoczesnie, biorac pod uwage powyzsza konstatacje, Prezes Urzedu naktada na
przedsiebiorce, w oparciu o art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsu-
mentow, obowiazek przekazania informacji dotyczacej wykonania podjetych zobo-
wiazan W TERMINIE DWOCH MIESIECY od daty uprawomocnienia sie decyzji, | ORZEKA, JAK
W PUNKCIE Il SENTENCJI NINIEJSZEJ DECYZJI.

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w
zwiazku z art. 479%® § 2 Kodeksu postepowania cywilnego, od niniejszej decyzji
przystuguje stronie odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow W TERMINIE DWUTYGODNIOWYM od dnia jej doreczenia, za
posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - Delegatury
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw w Gdansku.

Z up. Prezesa UOKiK
Dyrektor Delegatury
Roman Jarzabek
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