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RKR-61-1/11/MS- /2011 Krakoéw, dnia 10 maja 201 1r.

DECYZJA Nr RKR - 14/2011

Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z poézn. zm.) oraz
stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 2 pkt 4 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z
dnia 1 lipca 2009r. w sprawie wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu — wszczgtego
z urzedu - postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,

w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

uznaje si¢ za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne, godzace w
interesy konsumentéw, dziatania Spoldzielni Mieszkaniowej z siedziba w Wadowicach,
polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwa ,, Umowa o budowe lokalu
mieszkalnego "postanowien umownych wpisanych na podstawie art. 479* k.p.c. do Rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien o tresci:

1. ., Catkowita powierzchnia uzytkowa lokalu oraz powierzchnia pomieszczenia
przynaleznego do lokalu, o ktorym mowa w ust 1 moze w toku realizacji inwestycji ulec
zmianie w stosunku do powierzchni wg projektu, przy czym ostatecznie powierzchnia
okreslona zostanie na podstawie obmiaru wykonawczego budynku i lokalu
mieszkalnego.” (§ 1 ust. 2 umowy);

2. wSprzedaz lokalu, o ktorym mowa w § 1 niniejszej umowy wraz z udziatem w
nieruchomosci wspolnej nastqpi w terminie trzech miesiecy od dnia odbioru budynku,
przy czym termin ten moze ulec przesunieciu w przypadku zaistnienia okolicznosci
uniemozliwiajqcych zawarcie umowy w tym terminie, nie wiecej jednak niz o szesc
miesiecy. Przesuniecie terminu nastqpi w formie pisemnego zawiadomienia Nabywcy
przez Spotdzielnie.” (§ 2 ust. 3 umowy);

3. W przypadku zmiany stawki VAT, o ktorym mowa w ust. 1 doliczony bedzie podatek
VAT w wysokosci zgodnej z odpowiednimi przepisami prawa podatkowego
obowiqzujqcymi w dniu rozliczenia kosztow budowy lokalu.” (§ 3 ust. 2 umowy);

4. ,,Uchybienie terminom platnosci, okreslonym w harmonogramie, stanowiqcym
zatqcznik do niniejszej umowy, przekraczajqce szescdziesiqt dni spowoduje powstanie
po stronie Spoidzielni uprawnienia do odstqpienia od umowy bez wyznaczania
dodatkowego terminu.” (§ 6 ust. 1 umowy);



IIL.

III.

5., Spdldzielnia zobowiqzuje sie do zwrotu wplaconych rat na poczet kosztow budowy
lokalu w nominalnej wysokosci wptaconych srodkow w terminie 7 dni od daty wplaty
gotowki przez nowego Nabywce, jednakze nie pozniej niz w terminie 90 dni od dnia
ztozenia oswiadczenia o odstgpieniu od umowy.” (§ 6 ust. 3 umowy);

6. ., Ewentualne spory wynikle z realizacji niniejszej umowy bedq rozpatrywane przez sqdy
powszechne wilasciwe dla siedziby Spotdzielni.” (§ 11 umowy);

oraz stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 9 grudnia 2010r.

Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z pézn. zm.) oraz
stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 2 pkt 4 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z
dnia 1 lipca 2009r. w sprawie wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu — wszczetego
z urzedu - postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,

w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,

uznaje si¢ za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow bezprawne, godzace w
interesy konsumentdéw, dziatania Spotdzielni Mieszkaniowej z siedziba w Wadowicach,
polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwa , Regulamin finansowania i
rozliczania kosztéw budowy” postanowien umownych wpisanych na podstawie art. 479*
k.p.c. do Rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien
o tresci:

1. , Niewywiqzanie sie¢ przez cztonka z obowiqzkow wynikajqcych w umowy, a to: a)
niedotrzymanie terminu wpltaty rat, b) brak wplat rat w okreslonej przez Spotdzielnie
wysokosci, stanowi dla Spotdzielni podstawe do rozwiqzania umowy w  trybie
natychmiastowym z winy cztonka.” (§ 6 ust. 1 Regulaminu);

2. W razie rozwiqzania umowy z przyczyn lezqcych po stronie cztonka, Spoidzielnia
zwraca cztonkowi w nominalnej wartosci srodki wplacone przez niego do dnia
rozwiqzania umowy, w terminie 7 dni od daty podpisania nowej umowy z osobq, ktora
wstqpi na miejsce cztonka i dokonania przez nowego uczestnika budowy wplaty
rownowartosci sumy podlegajqcej zwrotowi, jednak nie pozniej niz do 3-ech miesiecy
od daty rozwiqzania umowy.” (§ 6 ust. 2 Regulaminu).

oraz stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 27 stycznia 201 1r.

Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i
konsumentoéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z p6zn. zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy
1 § 2 pkt 4 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009r. w sprawie
wlasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu — wszczgtego z urzedu - postgpowania w
sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
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IV.

w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Spotdzielni¢ Mieszkaniowa z siedziba w Wadowicach, kar¢ pienigzna w
wysokosci 18.961 zt (stownie: osiemnascie tysigcy dziewigéset szescdziesiat jeden) z tytutu
naruszenia zakazu okreslonego w art. 24 ust. 1 1 ust 2 pkt 1 w/w ustawy w zakresie opisanym
w pkt I 1 II sentencji niniejszej decyzji, ptatng do budzetu panstwa.

Na podstawie art. 77 ust. 1 i art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i
konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331z pdzn. zm.) oraz art. 263 § 1 1 art. 264 § 1 k.p.a. w
zwiazku z art. 83 ustawy o ochronie (...) oraz stosownie art. 33 ust. 6 oraz § 2 pkt 4
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009r. w sprawie wlasciwosci
miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. Nr
107, poz. 887), po przeprowadzeniu — wszczgtego z urzedu - postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,

w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

obciaza si¢ Spotdzielnie Mieszkaniowa z siedziba w Wadowicach kosztami opisanego na
wstepie postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow oraz
zobowiazuje si¢ tego przedsigbiorcg do zwrotu Prezesowi Urzgdu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow kosztow postgpowania w kwocie 28 zl (stownie: dwadzie$cia osiem) w
terminie 14 dni od uprawomocnienia si¢ decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 7.12.2010r. Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - zwany
dalej ,,Prezesem UOKIK” — wszczal z urzedu, w zwiazku ze skargami konsumentdw,
postgpowanie wyjasniajace majace na celu wstgpne ustalenie, czy warunki uméw
zawieranych w obrocie z konsumentami przez Spoétdzielni¢ Mieszkaniowa z siedziba w
Wadowicach - zwane dalej ,,Spotdzielnia” - nie naruszaja chronionych prawem interesow
konsumentow, tj. czy sa zgodne z przepisami ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z pdzn. zm.) — zwanej dalej ,,ustawa o
ochronie (...)” oraz przepisami kodeksu cywilnego dotyczacymi wzorcéw umow.

W toku postepowania ustalono, ze Spoétdzielnia $wiadczy ustugi developerskie,
ktorych przedmiotem jest budowa 1 sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach
wielorodzinnych w Wadowicach i Kalwarii Zebrzydowskiej, w tym na rzecz jej cztonkdéw
oraz dokonano analizy wzorcow umowy stosowanych przez tego przedsigbiorcg.
Przeprowadzona analiza wykazata, Ze stosowane przez Spotdzielni¢ w obrocie z
konsumentami wzorce umowy:

- ,,Umowa o budowe lokalu mieszkalnego " oraz

-, ,Regulamin finansowania i rozliczania kosztow budowy”

zawieraja postanowienia, ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479% § 2 k.p.c. — zwanego dalej
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»Rejestrem”, ktore moga stanowi¢ naruszenie zbiorowego interesu konsumentow jako
bezprawne dzialanie przedsigbiorcy.

Majac powyzsze na uwadze, postanowieniem nr RKR-3/2011 z dnia 3.01.2011r.
Prezes UOKIK wszczat z urzedu postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez
Spoldzielni¢ Mieszkaniowa z siedziba w Wadowicach, praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, okreslonych w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...),
polegajacych na stosowaniu w w/w wzorcach umowy wykorzystywanych przez tg
Spotdzielnie postanowien umownych wpisanych na podstawie art. 479* k.p.c. do ,.Rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone”.

Odpowiadajac na wezwanie w ramach postgpowania wyjasniajacego oraz zarzuty
postawione w zawiadomieniu o wszczeciu postgpowania, Spoéldzielnia w pismach z dnia
20.12.2010r., 28.01.2011r., 17.02.2011r. oraz 6.04.2011r. potwierdzita fakt stosowania
wzorcow umowy o tresci zakwestionowanej przez Prezesa UOKIiK. Ponadto poinformowata,
ze zaprzestata stosowania kwestionowanych wzorcéw umow, albowiem dokonata ona zmiany
stosowanych wzorcow umowy poprzez wykreslenie kwestionowanych postanowien. W
przypadku ,, Regulaminu finansowania i rozliczania kosztow budowy” zmiana nastapila w
dniu 27.01.2011r. poprzez wprowadzenie aneksu, i wzorzec ten bedzie wykorzystywany w
przysztych inwestycjach. Natomiast w przypadku umoéw z konsumentami pierwsze aneksy
zostaty podpisane w dniu 31.01.2011r. Ponadto poinformowala, ze nie realizuje na obecna
chwilg innych inwestycji, a ostatnia umowa — w ktorej zastosowano kwestionowany wzorzec
umowy — zostata zawarta w dniu 9.12.2011r.

Postanowieniem RKR-34/2011 z dnia 2.02.2011r. Prezes UOKIK z urzgdu zaliczyt
w poczet dowoddéw materialy uzyskane w trakcie wymienionego wyzej postgpowania
wyjasniajacego.

Prezes UOKIK ustalil nastgpujacy stan faktyczny:

Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do Krajowego
Rejestru Sadowego, nr KRS 0000041671. Zakres prowadzonej przez nia dziatalnosci
gospodarczej obejmuje m.in. wykonywanie robot budowlanych, w tym budoweg i1 sprzedaz
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na terenie Wadowicach i Kalwarii
Zebrzydowskiej. W kontaktach z klientami, w tym konsumentami Spoéidzielnia postugiwata
si¢ wzorcami umowy pod nazwa:
- ,, Umowa o budowe lokalu mieszkalnego” oraz
-, Regulamin finansowania i rozliczania kosztow budowy”

Umowy z konsumentami byly zawierane w formie pisemnej oraz w formie aktu notarialnego.
We wszystkich przypadkach klienci Spotdzielni otrzymywali wzorce umow, bgdace nastgpnie
podstawa zawieranych umow. W konsekwencji klienci podpisywali umowy, w ktérych mogty
by¢ wprowadzane pewne odstgpstwa od wzorca, dokonujac zakupu $wiadczonych przez
Spoldzielni¢ ustug. Dorgczane konsumentom wzorce umoéw byly sporzadzane przez
Spoldzielnig przed zawarciem umowy i zawieraly gotowe jednolite postanowienia. Oznacza
to, iz stosuje ona w obrocie konsumenckim wzorce umow.

Analiza wskazanych wyzej dokumentow pozwolita na postawienie Spoédtdzielni
zarzutu naruszenia zbiorowych interesOw konsumentéw, poprzez zamieszczenie W wW/w
wzorcach umowy postanowien, o nastgpujacej tresci:
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1. ,, Catkowita powierzchnia uzytkowa lokalu oraz powierzchnia pomieszczenia
przynaleznego do lokalu, o ktorym mowa w ust 1 moze w toku realizacji inwestycji ulec
zmianie w stosunku do powierzchni wg projektu, przy czym ostatecznie powierzchnia
okreslona zostanie na podstawie obmiaru wykonawczego budynku i lokalu
mieszkalnego.” (§ 1 ust. 2 umowy);

2. L, Sprzedaz lokalu, o ktorym mowa w § [ niniejszej umowy wraz z udziatem w
nieruchomosci wspolnej nastqpi w terminie trzech miesiecy od dnia odbioru budynku,
przy czym termin ten moze ulec przesunieciu w przypadku zaistnienia okolicznosci
uniemozliwiajqcych zawarcie umowy w tym terminie, nie wiecej jednak niz o szes¢
miesiecy. Przesuniecie terminu nastqpi w formie pisemnego zawiadomienia Nabywcy
przez Spoldzielnie.” (§ 2 ust. 3 umowy);

3. » W przypadku zmiany stawki VAT, o ktorym mowa w ust. 1 doliczony bedzie podatek
VAT w wysokosci zgodnej z odpowiednimi przepisami prawa podatkowego
obowiqzujqcymi w dniu rozliczenia kosztow budowy lokalu.” (§ 3 ust. 2 umowy);

4. ,,Uchybienie terminom platnosci, okreslonym w harmonogramie, stanowiqcym
zalqcznik do niniejszej umowy, przekraczajqce szesédziesiqt dni spowoduje powstanie
po stronie Spotdzielni uprawnienia do odstgpienia od umowy bez wyznaczania
dodatkowego terminu.” (§ 6 ust. 1 umowy);

5., Spoldzielnia zobowiqzuje sie do zwrotu wptaconych rat na poczet kosztow budowy
lokalu w nominalnej wysokosci wptaconych srodkow w terminie 7 dni od daty wplaty
gotowki przez nowego Nabywce, jednakze nie pozniej niz w terminie 90 dni od dnia
zlozenia oswiadczenia o odstqpieniu od umowy.” (§ 6 ust. 3 umowy);

6. ., Ewentualne spory wynikte z realizacji niniejszej umowy bedq rozpatrywane przez sqdy
powszechne wlasciwe dla siedziby Spotdzielni.” (§ 11 umowy);

7., Niewywiqzanie si¢ przez czlonka z obowiqzkow wynikajqcych w umowy, a to: a)
niedotrzymanie terminu wpltaty rat, b) brak wplat rat w okreslonej przez Spoldzielnie
wysokosci, stanowi dla Spotdzielni podstawe do rozwiqzania umowy w  trybie
natychmiastowym z winy cztonka.” (§ 6 ust. 1 Regulaminu);

8. ., W razie rozwiqzania umowy z przyczyn lezqcych po stronie cztonka, Spoidzielnia
zwraca cztonkowi w nominalnej wartosci srodki wplacone przez niego do dnia
rozwiqzania umowy, w terminie 7 dni od daty podpisania nowej umowy z osobq, ktora
wstqpi na miejsce cztonka i dokonania przez nowego uczestnika budowy wplaty
rownowartosci sumy podlegajqcej zwrotowi, jednak nie pozniej niz do 3-ech miesiecy
od daty rozwiqzania umowy.” (§ 6 ust. 2 Regulaminu).

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz do Rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone zostaly wpisane, na podstawie art. 479* k.p.c., postanowienia,
ktére sa tozsame z przedmiotowymi klauzulami zakwestionowanymi przez organ
antymonopolowy. Sa to postanowienia o nastgpujacej tresci (wg numeracji sentencji decyzji):

Ad 1.1



,Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku,
zwlaszcza zmiany powierzchni lokali a co za tym idzie, udziatu w nieruchomosci
gruntowej. Zmiany te nie mogq spowodowac koniecznosci zwiekszenia podstawowej
ceny o wiecej niz 10%” (wpis nr 233 dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia
10.10.2004r. sygn. akt XVII Amc 47/03),

,Spoldzielnia zastrzega, Ze ostateczne rozwiqzania projektowe mogq odbiegac od
wstepnej dokumentacji architektoniczno-funkcjonalnej” (wpis nr 852 dokonany na
podstawie wyroku SOKIK z dnia 7.08.2006r. sygn. akt XVII Amc 73/05)

, Edbud oswiadcza, ze zastrzega sobie prawo do dokonywania zmian w projekcie
budynku, a Nabywca fakt ten akceptuje. Wiasciwy ukiad funkcjonalny nabywanego
lokalu, wielkos¢ poszczegolnych pomieszczen, okien, balkonow /tarasow/ ogrodkow oraz
usytuowanie pionow instalacyjnych okreslone bedq w projekcie wykonawczym." (wpis
nr 1381 dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia 5.12.2005r. sygn. akt XVII Amc
126/05).

AdI.2.

., Spotdzielnia ma prawo przesunqé termin oddania do uzytku lokalu (...) w przypadku
innych okolicznosci majgcych obiektywny i realny wplyw na przebieg realizacji
inwestycji.”” (wpis nr 1035 dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia 7.12.2006r.
sygn. akt XVII Amc 172/05),

,,Nie zachowanie przez Sprzedajqcego terminu zawarcia umowy sprzedazy w/w lokalu
spowodowane przez przedtuzajqcq sie procedure administracyjng zmierzajqcq do
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku strony uznajq za niezawinione dziatanie
przez Sprzedajqcego i ustalq nowy termin zawarcia umowy sprzedazy.” (wpis nr 1200
dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia 16.04.2007r. sygn. akt XVII Amc
43/06),

., Nieprzewidziane przez Sprzedajqcego okolicznosci, za ktore Sprzedajqcy nie ponosi
odpowiedzialnosci, w szczegolnosci spowodowane przediuzajqcq sie procedurq
administracyjnq zmierzajqcq do uzyskania decyzji administracyjnych oraz wymaganych
na tych decyzjach klauzul bedq skutkowaly przesunieciem terminu wybudowania
budynku i lokalu oraz wydania lokalu Kupujqcemu o okres niezbedny do zakonczenia
budowy nie krotszy o czas trwania budowy.” (wpis nr 1203 dokonany na podstawie
wyroku SOKIK z dnia 16.04.2007r. sygn. akt XVII Amc 43/06).

AdL3.

Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami.
Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na
garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi
odpowiednia zmiana ceny.” (wpis nr 885 dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia
18.05.2005t. sygn. akt XVII Amc 86/03),

., Strony oswiadczajq, ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia
obecnie obowiqzujqce stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby
stawki te ulegly zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie do
zmiany stawek podatku VAT. Ponadto, w przypadku wprowadzenia lub zmian stawek
innych podatkow [lub danin publicznoprawnych o charakterze cenotworczym, a
zwiqzanych z budownictwem, ewentualny wzrost ceny z tego tytutu pokryje Nabywca."
(wpis nr 1386 dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia 5.12.2006r., sygn. akt
XVII Amc 126/05),



, Cena zawiera kwote podatku od towarow i ustug, zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami. Cena moze ulec zmianie w przypadku zmiany wysokosci stawki podatku od
towarow i ustug lub wprowadzenia opodatkowania tym podatkiem sprzedazy dotqd
zwolnionej lub niepodlegajqcej opodatkowaniu. Cena nie zawiera podatku od czynnosci
cywilnoprawnych.” (wpis nr 1497 dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia
17.10.2006r., sygn. akt XVII Amc 122/05).

Ad 1.4. oraz II.1.

AdL

, Towarzystwo moze rowniez odstqpi¢ od niniejszej umowy ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku, gdy Partycypant opozni sie powyzej 14 dni z wplatq: a)
ktorejkolwiek z rat okreslonych w par. 2 pkt. 3; b) doptaty wynikajqcej z par. 2 pkt. 4, c)
odsetek okreslonych w par. 2 pkt. 7.” (wpis nr 1350 dokonany na podstawie wyroku
SOKIiK z dnia 31.10.2007r., sygn. akt XVII Amc 90/07),

wtronie sprzedajqcej przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej umowy ze
skutkiem natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedtug wyboru Strony
sprzedajqcej, jezeli Strona kupujqca bedzie zalegata z zaptatq chociazby jednej raty
(czesci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona
odpowiedniej platnosci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia
wymagalnosci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy.” (wpis nr 1375 dokonany na
podstawie wyroku SOKiK z dnia 28.01.2008r., sygn. akt XVII Amc 109/07),

,Activ Investment moze odstqpi¢ ze skutkiem natychmiastowym, bez wyznaczania
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 opozni sie: a) powyzej 30 trzydziestu) dni z
wplatq ktorejkolwiek z rat z okreslonych w par. 2 ust. 3 b), ¢), d), e), f), g) lub; b)
powyzej 30 (trzydziestu) dni z wplatq odsetek okreslonych w par. 2 ust. 9.” (wpis nr
1471 dokonany na podstawie wyroku SOKIiK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII Amc
107/07).

5. oraz I1.2.

. W przypadku rozwiqzania niniejszej umowy dotychczas wplacony przez Nabywce
wklad budowlany podlega zwrotowi w kwocie nominalnej, tzn. bez prawa do jej
waloryzacji na konto Nabywcy w terminie 3 miesiecy od dnia, w ktorym Spoldzielnia
zawarta nowq umowe z kolejnym nabywcq lub budowe przedmiotowego lokalu.” (wpis
nr 982 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 6.11.2006r., sygn. akt XVII Amc
139/05),

., Kupujqcy ma prawo odstqpienia od umowy z przyczyn lezqcych po ich stronie, kiedy
zostato ztoZone pisemne oswiadczenie o wypowiedzeniu. Zwrot wptaconych pieniedzy
nastqpi w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu nowej umowy sprzedazy na
przedmiotowy lokal. Bqdz w nieprzekraczalnym terminie 3 miesiecy po
wypowiedzeniu.” (wpis nr 1005 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia
23.11.2006r., sygn. akt XVII Amc 156/05),

., Rozwiqzanie umowy z przyczyn lezqcych po stronie Nabywcy pociqga za sobq
przepadek na rzecz Budrem kwoty 5.000 zit (pie¢ tysiecy ziotych). Pozostale do
rozliczenia srodki finansowe zostanq zwrocone Nabywcy wg ich nominalnej wartosci w
dniu wplaty, na wskazany przez niego rachunek bankowy lub gotowkq w terminie 30 dni
od daty pisemnego powiadomienia o odstqpieniu od umowy.” (wpis nr 356 dokonany na
podstawie wyroku SOKIiK z dnia 22.12.2004r., sygn. akt XVII Amc 99/03),

,, Nabywca ma prawo odstqpi¢ od umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w
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przypadku opoznienia w wykonaniu przedmiotu umowy wyzszego niz 120 dni. EDBUD
zwroci Nabywcy wniesione przez nich kwoty w wysokosci nominalnej, z zastrzezeniem
potrqcen opisanych w ust. 5 w terminie 60 dni od rozwiqzania umowy.” (wpis nr 1390
dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 5.12.2006r., sygn. akt XVII Amc
126/05).

AdL.6.

- ., Spory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzygac bedzie Sqd witasciwy dla siedziby
spotki.” (wpis nr 1007 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 23.11.2006r.,
sygn. akt XVII Amc 156/05),

- wpar. 5 D ust. 4 ¢ - Wilasciwym do rozpoznania sporow z niniejszej umowy jest Sqd
miejscowo wiasciwy ze wzgledu na siedzibe Inwestora.” (wpis nr 1438 dokonany na
podstawie wyroku SOKIiK z dnia 15.09.2007r., sygn. akt XVII Amc 118/05).

- ., Ewentualne spory wynikte w zwiqzku z realizacjq niniejszej umowy bedq rozstrzygane
przez Sqd rzeczowo wiasciwy dla siedziby Activ Investment.” (wpis nr 1481 dokonany
na podstawie wyroku SOKIK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII Amc 107/07)

Majac powyzsze ustalenia na uwadze Prezes UOKIK zwazyl, co nastepuje:

Tre$¢ art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie (...) ogranicza zastosowanie jej przepisow
wyltacznie do ochrony interesOw przedsigbiorcoOw i1 konsumentow, podejmowanej w interesie
publicznym. Oznacza to, ze warunkiem koniecznym do uruchomienia procedur
1 zastosowania instrumentéw okreSlonych w tej ustawie jest zaistnienie takiego stanu
faktycznego, w ktorym dziatania przedsigbiorcow - naruszajac jej przepisy — stanowig
potencjalne zagrozenie interesu publicznego. Niniejsze postgpowanie dotyczy tresci wzorcow
umowy stosowanych przez Spotdzielni¢ wobec nieograniczonego kregu adresatow,
tj. wszystkich zainteresowanych ich trescia aktualnych i potencjalnych klientow developera,
ktérym - na gruncie art. 4 ust. 11 ustawy o ochronie (...) - przystuguje status konsumenta.
Zdaniem Prezesa UOKIK rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem
wiaze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktorzy sa lub beda albo mogli by¢
klientami Spotdzielni Mieszkaniowej w Wadowicach. Interes publicznoprawny przejawia si¢
takze w postaci zbiorowego interesu konsumentdw, co oznacza, iz kazde naruszenie
zbiorowego  interesu  konsumentéw  jest  jednocze$nie  naruszeniem  interesu
publicznoprawnego. Zatem uzasadnione bylo w niniejszej sprawie podjgcie przez Prezesa
UOKIK dzialan przewidzianych w ustawie o ochronie (...). W tym stanie rzeczy przyjac
nalezy, iz do oceny stanu faktycznego niniejszej sprawy zastosowanie maja przepisy w/w
ustawy, a dotyczace jej postgpowanie prowadzone byto w interesie publicznym.

Stosownie do tresci art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...) — ,,przez praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dziatanie
przedsigbiorcy”. Aby mozliwe byto zatem stwierdzenie stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow, niezbgdne jest taczne spetnienie dwoch przestanek:

1. dzialania przedsigbiorcy winny mie¢ bezprawny charakter, tzn. by¢ sprzeczne
z prawem, tj. przepisami okre§lonych aktéw prawnych, a takze sprzeczne z zasadami
wspotzycia spotecznego i dobrymi obyczajami, a jednoczesnie

2.  dzialania te musza narusza¢ zbiorowe interesy konsumentow.



Odnoszac si¢ do pierwszej z przestanek art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...),
tj. bezprawnosci dzialan przedsigbiorcy, stwierdzi¢ nalezy, iz bezprawno$¢ rozumie si¢ jako
sprzeczno$¢ zachowania danego podmiotu z przepisami prawa oraz zasadami wspotzycia
spotecznego. Chodzi tu mianowicie o sprzeczno$¢ z szeroko rozumianym porzadkiem
prawnym, jako calo$cia. Bezprawno$¢ jest czynnikiem o charakterze obiektywnym, tzn.
niezaleznym od wystapienia szkody, czy zaistnienia zamiaru po stronie podmiotu
dopuszczajacego si¢ dziatan bezprawnych. Podkreslenia wymaga okoliczno$¢, ze przepisy
w/w ustawy o ochronie (...) nie definiuja pojecia bezprawnosci dziatan przedsigbiorcy, na co
zwrocit uwage SOKiIK w wyroku z dnia 23.06.2006r. (sygn. akt XVIII Ama 32/05),
stwierdzajac, iz art. 23a ust. 1 ustawy o ochronie (...) z 15 grudnia 2000r. — ktdérego
odpowiednikiem w ustawie o ochronie (...) z dnia 16 lutego 2007r. jest art. 24 ust. 2 — nie ma
samodzielnego znaczenia prawnego, lecz powinien by¢ interpretowany oraz stosowany w
okreslonym kontek§cie normatywnym. W zwiazku z tym, w celu konkretyzacji przestanki
bezprawnos$ci nalezy siggna¢ do przepiséw innych ustaw, gdyz dopiero na ich podstawie
mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnosci z prawem.
Niemniej jednak, ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw w jednym przypadku wprost
identyfikuje dziatanie przedsigbiorcy jako bezprawne — mianowicie, dzialanie polegajace na
stosowaniu postanowien wzorcow umownych uznanych za niedozwolone i wpisanych do
rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKIK, co SOKIK potwierdzit w innym wyroku z dnia
25.03.2004r. (sygn. akt XVII Ama 51/03), stwierdzajac, ze mozna sformulowa¢ samoistna
przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowal postanowienia wzorcow
umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" k.p.c. Zatem wykazanie, ze przedsigbiorca
wprowadzit do obrotu wzorzec umowny zawierajacy postanowienia o tresci juz wpisanej do
rejestru klauzul abuzywnych stanowi wystarczajaca przestank¢ do stwierdzenia bezprawnosci
dziatania tego przedsigbiorcy.

Do stwierdzenia praktyki, okreslonej w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...)
konieczne jest wykazanie, iz przedsigbiorca stosuje we wzorcu umownym postanowienia,
ktore zostaty wpisane do prowadzonego przez Prezesa UOKIK rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone. Podkre$lenia wymaga, ze wzorce umowne
wykorzystywane przy zawieraniu uméw z konsumentami moga by¢ poddane kontroli
abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej wzorca jako takiego (art. 479°° — 479*° k.p.c.) dokonuje
si¢ niezaleznie od tego, czy postanowienia wzorca byly, czy tez nie byly zastosowane przy
konkretnej umowie. Kontrola taka obejmuje klauzule pojedyncze lub zbiorowe (caly wzorzec
lub jego fragment). Oceny postanowien w wypadku kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad
Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wylacznie do
kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien wzorcow umownych za niedozwolone.
Art. 479% kp.c. rozszerza prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci
rozszerzonej nastgpuje od chwili wpisania wzorca umowy do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa UOKIK, o ktorym mowa w
art. 479 § 2 k.p.c. Konsekwencja umieszczenia postanowienia umownego w w/w rejestrze
jest to, ze posluzenie si¢ 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, tj. stosowanych takze przez innych przedsigbiorcow. Prezes
UOKIK moze stwierdzi¢ stosowanie przez przedsigbiorce praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw polegajacej na postugiwaniu si¢ postanowieniem wzorca umownego,
ktore zostato wpisane do rejestru, bez wzgledu na to, czy wpis dotyczy tego przedsigbiorcy,
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przeciwko ktéremu jest prowadzone postgpowanie, czy tez nie. Sad Apelacyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 2.12.2005t. (sygn. akt VI ACa 760/05) wskazal, ze zgodnie z art. 23 a ust. 2
ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. z 2005r. Nr
244, poz. 2080 z po6zn. zm.) praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow jest
postugiwanie si¢ postanowieniem wpisanym do rejestru w oderwaniu od zagadnienia,
czy wpis do rejestru powstal w zwiazku ze stosowaniem wzorca umowy przez ten podmiot,
co do ktorego bada si¢ stosowanie praktyki. Sad wskazal tez, ze naruszenie interesow
konsumentéw moze nastapi¢ w wyniku dziatan podmiotow, ktore stosuja klauzule abuzywne
wpisane do rejestru, przy czym wpis do rejestru zwiazany jest z dzialaniami innych
kontrahentéw konsumentéw. Analogicznie orzekl Sad Apelacyjny w wyroku z dnia
29.09.2005r. (sygn. akt VI ACa 381/05), gdzie powotujac si¢ na uchwate Sadu Najwyzszego
z dnia 19.12.2003r. (sygn. akt III CZP 95/03), stwierdzil, ze wyrok uwzglg¢dniajacy
powddztwo przez uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone i1 zakazanie ich
stosowania ma, zgodnie z art. 479" k.p.c., od chwili wpisania do odpowiedniego rejestru,
skutek takze wobec 0sob trzecich. Zgodnie ze stanowiskiem SOKiK wyrazonym w wyroku z
dnia 25. 05. 2005r. (sygn. akt XVII Ama 46/04), dla uznania, iz okre$lona klauzula jest
niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do rejestru klauzul niedozwolonych
wystarczy stwierdzenie, ze miesci si¢ ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru i nie jest
konieczna literalna zgodno$¢ poréwnywanych klauzul. Czynnikiem przesadzajacym o
podobienstwie dwoéch klauzul powinien by¢ zatem zamiar, cel, jakiemu ma stuzy¢
kwestionowane postanowienie. Je§li cel utworzenia spornej klauzuli odpowiada celowi
sformutowania klauzuli uznanej za niedozwolona, oba zapisy mozna uzna¢ za tozsame. Takie
stanowisko zajat takze Sad Najwyzszy, ktory w uchwale z dnia 13.07.2006r. (sygn. akt III
SZP 3/06) stwierdzil, iz ,,(...) stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z
tresciq postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w
Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym
mowa w art. 479° § 2 kp.c., moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow (...)”. W uzasadnieniu do powyzszej
uchwaty Sad uznal m.in., ze ,,(...) praktyka naruszajqca zbiorowe interesy konsumentow art.
23a uokik [obecnie art. 24 — przyp. wiasny UOKIK] obejmuje rowniez przypadki
wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajqcych na przestawieniu wyrazow lub
zastqpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wykiadnia postanowienia pozwoli
stwierdzi¢, Ze jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o
zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy
konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta
powyzej rozszerzajqca wyktadnia art. 23a wuokik znajduje rowniez uzasadnienie w
dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczqcym zasady efektywnosci
(...).” Nie jest zatem konieczna doktadna, literalna identyczno$¢ klauzuli wpisanej do rejestru
i klauzuli z nig poréwnywanej i stad niedozwolone beda takze takie postanowienia wzorcoOw
umow, ktore mieszcza si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej tres¢ zostanie
ustalona w oparciu o dokonana jej wykladnig.

Przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, ze zakwestionowane przez
Prezesa UOKIK zapisy wzorcow umowy stosowane przez Spoldzielni¢ przy $wiadczeniu
ustug developerskich, sa tozsame z trescia postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnymi wyrokami SOKIK wymienionymi w niniejszej decyzji i wpisanych do
Rejestru, o ktorym mowa w art. 479* k.p.c. Dodatkowo podkreslenia wymaga okoliczno$é,
ze wszystkie postanowienia wpisane do Rejestru, ktére zostaly wskazane w sentencji
niniejszej decyzji dotycza branzy budowlanej, a w szczegdlnosci developerow oraz
towarzystw budownictwa spotecznego, co oznacza, iz zachodzi tozsamos$¢ stosunkow
prawnych.
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W ocenie Prezesa UOKIK postanowienia wskazane w pkt I.1. sentencji decyzji o
tresci: ,, Catkowita powierzchnia uzytkowa lokalu oraz powierzchnia pomieszczenia
przynaleznego do lokalu, o ktorym mowa w ust 1 moze w toku realizacji inwestycji ulec
zmianie w stosunku do powierzchni wg projektu, przy czym ostatecznie powierzchnia
okreslona zostanie na podstawie obmiaru wykonawczego budynku i lokalu mieszkalnego.”
jest tozsame trescia postanowien wpisanych do Rejestru pod pozycja 233, 852 oraz 1381,
ktore zostalty wymienione powyzej w tresci decyzji. ZardGwno postanowienie stosowane przez
Spoldzielnig, jak 1 postanowienia wpisane do rejestru dotyczaca zmian powierzchni lokalu
mieszkalnego, ktérego budowa jest przedmiotem umowy. Stosowane przez Spotdzielnig
postanowienie zawieraja wylacznie zapis o mozliwosci zmiany powierzchni lokalu
mieszkalnego, jednakze nie zawiera ono — jak roéwniez wzorzec umowy - zapisOw
uprawniajacych w takim przypadku konsumenta do odstapienia od umowy. Zgodnie ze
stanowiskiem przyjetym przez jurysprudencje¢ (vide: E. Letowska ,,Ustawa o ochronie
niektorych praw konsumentow. Komentarz”, CH BECK 2000, s. 108) i judykaturg
postanowienia wzorca umowy, ktére przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do
zmiany cech swojego $wiadczenia — w tym istotnych, majacych wptyw na jego warto$¢ dla
konsumenta - stanowia w $wietle art. 385" § 1 k.c. niedozwolone postanowienia umowne.
Tytulem przyktadu mozna wskaza¢ orzeczenia SOKIK, ktéry w wielu juz przypadkach uznat
takie postanowienia za niedozwolone, jak np.: ,, Spoldzielnia zastrzega, zZe ostateczne
rozwiqzania projektowe mogq odbiega¢ od wstepnej dokumentacji architektoniczno-
funkcjonalnej” (vide: wyrok SOKIK z dnia 7.08.2006r. sygn. akt XVII Amc 73/05), ,, Edbud
oswiadcza, ze zastrzega sobie prawo do dokonywania zmian w projekcie budynku, a Nabywca
fakt ten akceptuje. Wiasciwy ukitad funkcjonalny nabywanego lokalu, wielkos¢ poszczegolnych
pomieszczen, okien, balkonow / tarasow / ogrodkow oraz usytuowanie pionow instalacyjnych
okreslone bedq w projekcie wykonawczym." (vide: wyrok SOKIK z dnia 5.12.2005r. sygn. akt
XVII Amc 126/05), ,, W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji
powykonawczej, cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajqcq z pomnozZenia rozmicy w
powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego ustalong w umowie.” (vide:
wyrok SOKIK z dnia 10.10.2004r., sygn. akt XVII Amc 47/03) oraz ,, W przypadku, gdy
powierzchnia Apartamentu ulegnie zmianie w stosunku do powierzchni, o ktorej mowa w par.
2 o wiecej niz 3 (trzy) procent tej powierzchni, Strona sprzedajqca jest upowazniona do
zqdania odpowiedniej doplaty ( w przypadku zwigkszenia powierzchni) lub zobowiqzana do
zwrotu Stronie kupujqcej odpowiedniej kwoty uiszczonej ceny ( w przypadku zmniejszenia
powierzchni).” (vide: wyrok SOKIK z dnia 28.01.2008r., sygn. akt XVII Amc 109/07),
wtrony zgodnie ustalajq, iz cena nabycia przedmiotu umowy okreslona w par. 2 ust. 1
ulegnie zmianie w wyniku: b) zmiany powierzchni lokalu mieszkalnego, piwnicy, tarasu, oraz
dziatki gruntu przeznaczonej na urzqdzenie ogrodka przydomowego w wyniku dokonania
pomiarow powykonawczych przy przyjeciu stawek za 1 m2 powierzchni odpowiednio: lokalu
mieszkalnego = .... PLN, piwnicy = .... PLN, tarasu = .... PLN, ogrodka przydomowego = ....
PLN.” (vide: wyrok SOKIK z dnia 15.09.2006r., sygn. akt XVII Amc 118/05). W przypadku
analizowanego postanowienia tozsamos$¢ polega dokonywaniu zmian w powierzchni lokalu
mieszkalnego bez przyznania konsumentowi uprawnienia do odstapienia od umowy.
Essentiale negotii w przypadku umowy developerskiej stanowi zaréwno budynek mieszkalny,
jak 1 znajdujacy si¢ w nim lokal mieszkalny, ktore sa okreslone przez dokumentacje
projektowa sktadajaca si¢ projektu budowlanego i projektu technicznego. Wprowadzanie
odstepstw od tej dokumentacji moze skutkowa¢ zmianami powierzchni lokalu mieszkalnego.
W  konsekwencji postanowienie dopuszczajace zmiang¢ powierzchni mieszkania przy
jednoczesnym braku mozliwosci odstapienia od umowy w przypadku nieakceptowania
zmiany powierzchni lokalu mieszkalnego narusza interesy konsumentow, umozliwiajac
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Spotdzielni dzialanie w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, a ponadto jest tozsame z
postanowieniami wpisanymi do Rejestru zaréwno pod wzgledem tresci, jak 1 stanu
faktycznego.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienie wskazane w pkt 1.2., sentencji decyzji
o tresci: ,, Sprzedaz lokalu, o ktorym mowa w § 1 niniejszej umowy wraz z udziatem w
nieruchomosci wspolnej nastqpi w terminie trzech miesiecy od dnia odbioru budynku, przy
czym termin ten moze ulec przesunieciu w przypadku zaistnienia okolicznosci
uniemozliwiajqcych zawarcie umowy w tym terminie, nie wiecej jednak niz o szes¢ miesiecy.
Przesuniecie terminu nastqpi w formie pisemnego zawiadomienia Nabywcy przez
Spoldzielnie.” jest tozsame z treScig postanowien wpisanych do Rejestru pod pozycja 1035,
1200, oraz 1203, ktore zostaly wymienione powyzej w tresci decyzji. Zacytowane powyzej
postanowienie  oraz  postanowienia wpisane do Rejestru dotycza  wylaczenia
odpowiedzialnosci Spotdzielni za niewykonanie, badz nienalezyte wykonanie umowy
spowodowane okoliczno$ciami okre§lonymi przez nia jako ,,0kolicznosci uniemozliwiajqcych
zawarcie umowy w tym terminie.” Pokreslenia wymaga, ze postanowienie to jest nieostre,
albowiem nie okresla w sposob jednoznaczny, co moze stanowi¢ okolicznos¢
uniemozliwiajaca zawarcie umowy. W praktyce moze to oznaczaé, ze kazdy powdd, dla
ktérego umowa przyrzeczona nie zostala zawarta wylacza odpowiedzialno$¢ Spoétdzielni za
niewykonanie, badz nienalezyte wykonanie umowy, w tym réwniez przeszkody o charakterze
formalno-prawnym. Nalezy jednakze mie¢ na uwadze, ze takie okoliczno$ci nie moga by¢
uznane za uzasadnienie wylaczenia odpowiedzialnosci developera za zwloke w realizacji
przedmiotu umowy, czego dowodem sa powolane wyroki SOKIK, w ktorych Sad
konsekwentnie i jednoznacznie uznal, ze okoliczno$ci formalno-prawne nie stanowia
przestanki egzoneracyjnej, albowiem nie mozna wykluczy¢, iz przyczyna przedluzania
postgpowan przed organami administracyjnymi lub innych przyczyn niezaleznych od
Spoldzielni sa dziatania lub zaniechania developera, czy tez brak jego nalezytej starannosci.
W ocenie organu antymonopolowego nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem SOKIK, albowiem
dzialajacy z nalezyta staranno$cia przedsigbiorca moze i powinien podja¢ dziatania, ktdre
zapobiegatyby ewentualnym skutkom przedtuzenia procedur administracyjnych. W tym stanie
rzeczy nalezy uznaé, ze analizowane postanowienia naruszaja interesy konsumentow,
wylaczajac odpowiedzialno$¢ developera w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, a
ponadto jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru zarowno pod wzgledem
tresci, jak i stanu faktycznego, mimo pewnych roéznic w sformutowaniu i uzytych zwrotow
porownywanych klauzul.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienie wskazane w pkt 1.3., sentencji decyzji o
tresci: ,, W przypadku zmiany stawki VAT, o ktorym mowa w ust. 1 doliczony bedzie podatek
VAT w wysokosci zgodnej z odpowiednimi przepisami prawa podatkowego obowiqzujqcymi w
dniu rozliczenia kosztow budowy lokalu.” jest tozsame z trescia postanowien wpisanych do
Rejestru pod pozycja 885, 1386 oraz 1497, ktore zostaly wymienione powyzej w tresci
decyzji. Wszystkie te bowiem postanowienia - zar6wno stosowane przez Spotdzielnig, jak 1
powotane wyzej, wpisane do Rejestru - dotyczaca wzrostu cen nieruchomosci lokalowych
sprzedawanych przez Spotke spowodowanego waloryzacja, badz zmianami wysokosci stawki
podatku VAT. Zgodnie z powszechnie przyjetym stanowiskiem doktryny (vide: E. Letowska
»Ustawa o ochronie niektorych praw konsumentéw. Komentarz”, CH BECK 2000, s. 108) 1
judykatury, w kazdym przypadku zmiany ceny konsumentowi powinno przystugiwac z tego
tytulu uprawnienie do odstapienia od umowy bez konieczno$ci ponoszenia z tego tytutu
jakichkolwiek dodatkowych obciazen. Powyzsza zmiana ceny obejmuje takze swoim
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zakresem zmiany spowodowane waloryzacja o wskazane w umowie wskazniki, badz o
wskazniki GUS, albo zwigkszeniem obcigzen podatkowych, w tym podatku VAT, co
potwierdzaja wyroki SOKIK uznajace za niedozwolone nast¢pujace postanowienia. ,, Do ceny
netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami. Na dzien
podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce
parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi odpowiednia zmiana
ceny.” (vide: wyrok SOKIK z dnia 18.05.2005r. sygn. akt XVII Amc 86/03), ,, Cena zawiera
kwote podatku od towarow i ustug, zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami. Cena moze ulec
zmianie w przypadku zmiany wysokosci stawki podatku od towarow i ustug lub wprowadzenia
opodatkowania tym podatkiem sprzedazy dotqd zwolnionej Ilub niepodlegajqcej
opodatkowaniu. Cena nie zawiera podatku od czynnosci cywilnoprawnych.” (vide: wyrok
SOKIK z dnia 17.10.2006r., sygn. akt XVII Amc 122/05) oraz , Strony oswiadczajq, ze
ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia obecnie obowiqzujqce stawki
podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby stawki te ulegly zmianie, cena
przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie do zmiany stawek podatku VAT.
Ponadto, w przypadku wprowadzenia Ilub zmian stawek innych podatkow Ilub danin
publicznoprawnych o charakterze cenotworczym, a zwiqzanych z budownictwem, ewentualny
wzrost ceny z tego tytutu pokryje Nabywca." (vide: wyrok SOKIK z dnia 5.12.2006r., sygn.
akt XVII Amc 126/05). W uzasadnieniu tego ostatniego wyroku SOKIK stwierdzil, ze
,,zakwestionowane postanowienie, w zakresie w jakim pozwala pozwanemu na podwyzszenie
ceny w przypadku wzrostu stawki podatku VAT, odzwierciedla niedozwolonq klauzule
umownq wskazanq przez ustawodawce w art. 385° pkt 2 k.c.” przekroczy wartos¢ 1%. Cena
zostanie podwyzszona o kwote waloryzacji warunkowej.” A zatem analizowane
postanowienia sa tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru zarowno pod wzgledem
tresci, stanu faktycznego oraz naruszaja interesy konsumentow.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienia wskazane w pkt 1.4. oraz II.1. sentencji
decyzji o tresci:

- ,, Uchybienie terminom platnosci, okreslonym w harmonogramie, stanowiqcym zatqcznik
do niniejszej umowy, przekraczajqce szescdziesiqt dni spowoduje powstanie po stronie
Spotdzielni uprawnienia do odstqpienia od umowy bez wyznaczania dodatkowego
terminu.” oraz

- ,, Niewywiqzanie sie przez czlonka z obowiqzkow wynikajqcych w umowy, a to: a)
niedotrzymanie terminu wplaty rat, b) brak wplat rat w okreslonej przez Spotdzielnie
wysokosci, stanowi dla Spotdzielni podstawe do rozwiqzania umowy w  trybie
natychmiastowym z winy cztonka.”

s tozsame z trescia postanowien wpisanych do Rejestru pod pozycja 1350, 1375 oraz 1471,

ktore zostaly wymienione powyzej w tresci decyzji. Zacytowane powyzej postanowienie

umowne oraz wskazane postanowienia wpisane do Rejestru dotycza sytuacji, w ktorej po
uptywie okreslonego w umowie terminu zwtoki konsumenta w realizacji jego zobowiazan,
jak np. zaptata rat z tytulu zaplaty za mieszkanie Spoéldzielnia uzyskuje prawo — bez
koniecznos$ci uprzedniego wezwania konsumenta do spehlienia §wiadczenia i wyznaczenia
dodatkowego terminu do jego spetnienia - odstapienia od niej. Tego rodzaju klauzule - tj.
dopuszczajace mozliwo$¢ rozwiazania umowy przez profesjonalist¢ wskutek zwtoki
konsumenta w spetnieniu $§wiadczenia pieni¢znego bez uprzedniego wezwania do zaptaty —
zostaty przez SOKIK zakazane ze wzgledu naruszenie dobrych obyczajow. Sad uznat za
niedozwolone nastepujace postanowienia umowne: ,, Towarzystwo moze rowniez odstqpic¢ od
niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy Partycypant opozni sie
powyzej 14 dni z wplatq: a) ktorejkolwiek z rat okreslonych w par. 2 pkt. 3; b) doptaty
wynikajqcej z par. 2 pkt. 4, c¢) odsetek okreslonych w par. 2 pkt. 7.” (vide: wyrok SOKiK z
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dnia 31.10.2007r., sygn. akt XVII Amc 90/07) oraz , Activ Investment moze odstqpic¢ ze
skutkiem natychmiastowym, bez wyznaczania dodatkowego terminu i bez odrebnego
wezwania do zaplaty, od niniejszej Umowy i tym samym nie przystqpi¢ do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy Lokalu Mieszkalnego w przypadku, gdy Kupujqcy opozni sie:
a) powyzej 30 trzydziestu) dni z wplatq ktorejkolwiek z rat z okreslonych w par. 2 ust. 3 b),
c), d), e), f), g lub; b) powyzej 30 (trzydziestu) dni z wplatq odsetek okreslonych w par. 2 ust.
9.7 (vide: wyrok SOKiK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII Amc 107/07). Z kolei wyrokiem
z dnia 28.01.2008r., sygn. akt XVII Amc 109/07, w ktorym SOKIK uznat za niedozwolone
postanowienie o tresci: ,, Stronie sprzedajqcej przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej
umowy ze skutkiem natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedtug wyboru
Strony sprzedajqcej, jezeli Strona kupujqca bedzie zalegala z zaplatq chociazby jednej raty
(czesci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona
odpowiedniej ptatnosci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia wymagalnosci,
okreslonego w par. 3 niniejszej umowy.” W uzasadnieniu do tego wyroku Sad stwierdzil, ze
,zapis ksztattujqcy prawa i obowiqzki stromy kupujqcej w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami i tym samym razqco naruszajqcy jej interesy w zakresie w jakim ustanawia dla
strony sprzedajqcej prawo do wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym bez
uprzedniego wyznaczenia stronie kupujqcej dodatkowego terminu do wykonania ciqzqcego na
niej obowiqzku zaplaty ceny czy tez innych naleznosci. Postanowienie to stoi bowiem w
sprzecznosci z dyspozycjq art. 491 § 1 k.c., ktorej tres¢ winna by¢ uwzgledniona przy
konstruowaniu przez strone sprzedajqcq wzorca przedwstepnej umowy sprzedazy (bedqcej
umowq wzajemnq.). Sqd Okregowy w tym zakresie w petni podziela stanowisko wyrazone w
wyroku Sqdu Apelacyjnego z dnia 22 listopada 2005 r. (sygn. akt VI ACa 177/2005), zgodnie
z ktorym nie uwzglednienie przez przedsiebiorce w ramach zawieranych umow, tresci
przepisow prawa dotyczqcych tego rodzaju umow w tym znaczeniu, Ze proponowane warunki
realizacji Swiadczenia sq mniej korzystne niz rozwiqzania wynikajqce z tych przepisow, nawet
jezeli nie sq to przepisy bezwzglednie obowiqzujqce, nalezy uznaé¢ za dzialanie sprzeczne z
dobrymi obyczajami. W konsekwencji nie wyznaczenie w kwestionowanym zapisie stronie
kupujqcej bedacej w zwloce w wykonaniu ciqzqcego na niej obowiqzku dodatkowego terminu
do jego spetnienia stanowi naruszenie klauzuli generalnej wskazanej w 385* § 1 k.c.” W tym
stanie rzeczy nalezy uznaé, ze analizowane postanowienia naruszaja interesy konsumentow,
umozliwiajac Spoélce dziatanie w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, a ponadto sa
tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru zarowno pod wzgledem tresci, jak i stanu
faktycznego.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienie wskazane w pkt 1.5. oraz I1.2. sentencji
decyzji o tresci: ,,Zwracane kwoty nie podlegajq waloryzacji i nie sq oprocentowane.”

- ,Spoldzielnia zobowiqzuje sie do zwrotu wptaconych rat na poczet kosztow budowy
lokalu w nominalnej wysokosci wptaconych srodkow w terminie 7 dni od daty wplaty
gotowki przez nowego Nabywce, jednakze nie pozniej niz w terminie 90 dni od dnia
ztozZenia oswiadczenia o odstgpieniu od umowy.” oraz

- . W razie rozwiqzania umowy z przyczyn lezqcych po stronie cztonka, Spotdzielnia
zwraca czlonkowi w nominalnej wartosci srodki wplacone przez niego do dnia
rozwiqzania umowy, w terminie 7 dni od daty podpisania nowej umowy z osobgq, ktora
wstqpi na miejsce czlonka i dokonania przez nowego uczestnika budowy wplaty
rownowartosci sumy podlegajqcej zwrotowi, jednak nie pozniej niz do 3-ech miesiecy od
daty rozwiqzania umowy.”

sa tozsame z trescia postanowien wpisanych do Rejestru pod pozycja 982 oraz 1005, ktére

zostaly wymienione powyzej w tre$ci decyzji. Zacytowane powyzej postanowienie umowne

oraz wskazane postanowienia wpisane do Rejestru dotycza rozliczenia pomigdzy
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developerem a konsumentem w przypadku odstapienia konsumenta od umowy. W takim
przypadku developer zobowiazuje si¢ zwroci¢ wplacone przez konsumenta S$rodki w
wysokos$ci nominalnej, w okreslonym terminie. Tego rodzaju klauzule byly szczegdtowo
1 wielokierunkowo analizowane przez SOKIK, ktory w wielu przypadkach uznal takie
postanowienia za niedozwolone. I tak w przypadku zwrotu wptaconych srodkow w wysokosci
nominalnej] SOKIK w powotanych wyrokach uznal, Ze takie dziatanie jest sprzeczne
z dobrymi obyczajami, albowiem developerzy moga korzysta¢ z wplaconych przez
konsumentéw pienigdzy, obraca¢ nimi, nawet przez kilka lub kilkanascie miesigey,
praktycznie bez ponoszenia z tego tytulu negatywnych konsekwencji finansowych (cho¢by w
postaci odsetek umownych). Konsument natomiast - wplacajac $rodki finansowe
developerowi z przeznaczeniem na zakup nieruchomosci lokalowej — zostaje pozbawiony
mozliwos$ci dysponowania tymi §rodkami, a w przypadku rozwiazania umowy developerskiej,
nie do$¢, ze nie osiaga celu gospodarczego w postaci zakupu mieszkania, to otrzymuje zwrot
wylacznie kwoty nominalnej wptaconych $rodkéw, co oznacza, iz pozytki z wptaconych
srodkéw pienieznych uzyskuje wytacznie developer. Sytuacja taka wyczerpuje znamiona art.
385" § 1 k.c., z uwagi na razace naruszenie interesOw gospodarczych konsumenta,
jak 1 bezsprzeczna niezgodnos¢ z dobrymi obyczajami kupieckimi, a ponadto wypelnia
dyspozycje art. 385° pkt 2 k.c., bowiem istotnie ograniczona zostaje odpowiedzialnos¢
dewelopera wzgledem konsumenta na ktorego przenosi si¢ koszty i ryzyko prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej. Przykladami takiego stanowiska SOKIK, sa wyroki, w ktorych Sad
uznat za niedozwolone postanowienia: ,, Rozwiqzanie umowy z przyczyn lezqcych po stronie
Nabywcy pociqga za sobq przepadek na rzecz Budrem kwoty 5.000 zi (piec tysiecy ztotych).
Pozostale do rozliczenia srodki finansowe zostanq zwrocone Nabywcy wg ich nominalnej
wartosci w dniu wplaty, na wskazany przez niego rachunek bankowy lub gotowkq w terminie
30 dni od daty pisemnego powiadomienia o odstqpieniu od umowy.” (vide: wyrok SOKiK z
dnia 22.12.2004r., sygn. akt XVII Amc 99/03), ,, W przypadku rozwiqzania niniejszej umowy
dotychczas wptacony przez Nabywce wkiad budowlany podlega zwrotowi w kwocie
nominalnej, tzn. bez prawa do jej waloryzacji na konto Nabywcy w terminie 3 miesiecy od
dnia, w ktorym Spoldzielnia zawarta nowq umowe z kolejnym nabywcq Ilub budowe
przedmiotowego lokalu.” (vide: wyrok SOKiK z dnia 6.11.2006r., sygn. akt XVII Amc
139/05), ,,Nabywca ma prawo odstqpi¢ od umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w
przypadku opoznienia w wykonaniu przedmiotu umowy wyzszego niz 120 dni. EDBUD zwroci
Nabywcy wniesione przez nich kwoty w wysokosci nominalnej, z zastrzeZzeniem potrqcen
opisanych w ust. 5 w terminie 60 dni od rozwiqzania umowy.” (vide: wyrok SOKiK z dnia
5.12.2006r., sygn. akt XVII Amc 126/05). Abuzywny charakter tych postanowien dotyczy
zardwno zbyt dlugiego okresu zwrotu $rodkéw wptaconych przez konsumentow (nie jest
kwestionowane w tym przypadku) i uzaleznienia zwrotu od uzyskania wplaty od nowego
nabywecy, jak i zastrzezenia przez developera zwrotu tych srodkéw w wysokosci nominalnej,
co ma miejsce w rozwazanym przypadku. Kwestionowane postanowienie umowne
wprowadza zwrot wplaconych przez konsumentéw srodkow w wysokos$ci nominalnej bez
ponoszenia z tego tytutu negatywnych konsekwencji finansowych (cho¢by w postaci odsetek
umownych). Podkresli¢ nalezy, ze w $wietle stanowiska SOKIK wyrazonego w tych
wyrokach brak jest jakichkolwiek przestanek prawnych i faktycznych uzasadniajacych takie
dziatanie devweloperow, ktore jest nie tylko niezgodne z dobrymi obyczajami kupieckimi, ale
ogranicza odpowiedzialno$¢ dewelopera wzgledem konsumenta na ktérego przerzucone
zostaja koszty 1 ryzyko dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej przez developera. Mozna
wrecz stwierdzié, ze poprzez takie zapisy konsument nieodplatnie kredytuje dziatalnosé
developera, przez co powyzsza sytuacja wyczerpuje dyspozycje art. 385' § 1 k.c. W tym
stanie rzeczy nalezy uznaé, ze analizowane postanowienie narusza interesy konsumentow,
wylaczajac odpowiedzialno$¢ developera w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, a
ponadto jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru zaréwno pod wzgledem

15



tresci, jak 1 stanu faktycznego, mimo pewnych odmienno$ci wynikajacych z roéznic w
sformutowaniu i uzytych zwrotéw poréwnywanych klauzul.

Roéwniez postanowienie, wskazane w pkt 1.6. sentencji decyzji o tresci: ,, Ewentualne
spory wynikle z realizacji niniejszej umowy bedq rozpatrywane przez sqdy powszechne
wiasciwe dla siedziby Spotdzielni.” jest tozsame z trescia postanowien wpisanych do Rejestru
pod pozycja 1007, 1438 oraz 1481, ktore zostaly wymienione powyzej w tresci decyzji.
Postanowienia te o tresci: ,, Spory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzygac bedzie Sqd
wlasciwy dla siedziby spotki.” (vide: wyrok SOKIiK z dnia 23.11.2006r., sygn. akt XVII Amc
156/05), ,,par. 5 D ust. 4 ¢ - Wtasciwym do rozpoznania sporow z niniejszej umowy jest Sqd
miejscowo wiasciwy ze wzgledu na siedzibe Inwestora.” (vide: wyrok SOKiK z dnia
15.09.2007r., sygn. akt XVII Amc 118/05) oraz , Ewentualne spory wynikte w zwiqzku z
realizacjq niniejszej umowy bedq rozstrzygane przez Sad rzeczowo wilasciwy dla siedziby
Activ Investment.” (vide: wyrok SOKiK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII Amc 107/07) sa
uznawane za niedozwolone. Podkresli¢ nalezy, ze we wszystkich powotanych wyrokach
SOKIK uznawat za niedozwolone postanowienia zawierajace klauzule prorogacyjne,
stosowane w obrocie z konsumentami przez przedsigbiorcow dzialajacych w réznych
branzach gospodarki. Podzielajac stanowisko organu antymonoplowego, SOKIK uznal, ze
kwesti¢ wlasciwosci sadu w sprawach cywilnych okre§laja przepisy k.p.c. - sadem
wlasciwym do rozpatrzenia wniesionego powodztwa jest zgodnie z art. 27 k.p.c. sad ogélnej
wlasciwosci pozwanego lub zgodnie z art. 34 k.p.c. i sad miejsca wykonania umowy
(wlasciwos¢ przemienna) - i zgodnie z art. 3853 pkt 23 k.c. nie moga by¢ one w tym zakresie
wylaczane, poniewaz moga stanowi¢ dodatkowa dolegliwo$¢ dla konsumenta, a takze
ogranicza¢ realizacj¢ przyshugujacych mu praw. Tre$¢ analizowanego postanowienia w ten
sam sposob ksztaltuje stosunki migdzy stronami umowy w zakresie wlasciwosci sadowej w
przypadku wystgpowania sporéw tj. narzuca wlasciwo$¢, ktora w poszczego6lnych
przypadkach moze by¢ inna, niz ta wynikajaca z wlasciwych przepisow k.p.c. Z tych tez
wzgledow Prezes UOKIK wuznal zakwestionowane postanowienie za tozsame z
postanowieniami powotanymi w sentencji decyzji wpisanymi do Rejestru w poz. 1007, 1481,
mimo pewnych odmiennosci wynikajacych z réznic w sformutowaniu i uzytych zwrotow
porownywanych klauzul.

Odnoszac si¢ do drugiej przestanki, tj. naruszenia zbiorowych interesow
konsumentow, stwierdzi¢ nalezy, iz ustawa o ochronie (...) nie definiuje pojgcia zbiorowego
interesu konsumentow, stwierdzajac jedynie w tresci art. 24 ust. 3, Zze nie jest nim suma
indywidualnych intereséw konsumentéw. W $wietle - powotanego na poczatku uzasadnienia
prawnego niniejszej decyzji - art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie (...) nalezy przyjac, ze ze
zbiorowymi interesami konsumentdéw mamy do czynienia woéwcezas, gdy dzialania
przedsigbiorcy sa powszechne i moga dotkna¢ kazdego potencjalnego klienta przedsigbiorcy
— czyli konsumenta. Stanowisko to potwierdzone zostatlo rowniez w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, ktéry w uzasadnieniu wyroku z dnia 12.09.2003r. (sygn.: I CKN 504/01)
stwierdzil, iz nie jest zasadne uznawanie, ze postgpowanie z tytulu naruszenia ustawy
antymonopolowej mozna wszczyna¢ tylko wtedy, gdy zagrozone sa interesy wielu
odbiorcow, a nie jest to mozliwe w sytuacji, gdy pokrzywdzonym jest tylko jeden konsument.
Wydawane orzeczenie ma bowiem wymiar znacznie szerszy, pelni takze funkcjg
prewencyjna, stuzy bowiem ochronie takze nieograniczonej liczby potencjalnych
konsumentow. Oceniane w niniejszej decyzji dziatania Spotdzielni odnosza si¢ do wszystkich
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jego aktualnych 1 przysztych (potencjalnych) klientow, a zatem dotycza zbiorowych interesow
konsumentow.

Uwzgledniajac powyzszy wywod, Prezes UOKIK uznal, ze zostaly speinione
wszystkie przestanki konieczne do zakwalifikowania dziatan Spotdzielni jako praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, okre§lonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o
ochronie (...). Stosownie do tresci przepisu art. 27 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie (...)
w przypadku gdy przedsigbiorca zaprzestal stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 24
Prezes UOKIK wydaje decyzje o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow 1 stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania.

Z ustalen dokonanych w niniejszej decyzji wynika, ze Spoldzielnia zaprzestata
stosowania dotychczasowych wzorcéw umow, albowiem dokonata ona zmiany stosowanych
wzorcow umowy poprzez wykreslenie kwestionowanych postanowien oraz zmienita drodze
aneksu ,, Regulamin finansowania i rozliczania kosztow budowy”. Ponadto Spotdzielnia
dokonata aneksowania juz zawartych uméw z konsumentami. Za datg¢ zaniechania praktyki
okreslonej w pkt I sentencji - wobec braku uméw zawartych w oparciu o nowy, zmieniony
wzorzec umowy — nalezy przyja¢ 9.12.2010r., tj. date zawarcia ostatniej umowy z
wykorzystaniem kwestionowanego wzorca umowy. Natomiast W przypadku ,, Regulaminu
finansowania i rozliczania kosztow budowy” zmiana nastapita w dniu 27.01.2011r. poprzez
wprowadzenie aneksu, w zwiazku z tym za dat¢ zaniechania praktyki okreslonej w pkt II
sentencji nalezy przyja¢ 27.01.2011r. Majac na uwadze powyzsze ustalenia, zgodnie z
ktérymi Spoéldzielnia naruszyla zbiorowe interesy konsumentéw oraz okoliczno$¢, iz :
Spotdzielnia zmienita stosowane wzorce umowy, poprzez usunigcie kwestionowanych
postanowien, orzeczono jak w pkt I oraz II sentencji decyzji.

Zgodnie z art.106 ust.1 pkt.4 ustawy o ochronie (...), Prezes UOKIK moze natozy¢
na przedsigbiorcg, w drodze decyzji karg¢ pienigzna w wysokosci nie wigkszej niz 10%
przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary, jezeli
przedsigbiorca ten, cho¢by nieumyslnie dopuscit si¢ stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24. Z treSci powyzszego przepisu wynika,
iz w/w kara ma charakter fakultatywny, a zatem do Prezesa UOKIK nalezy - w ramach
uznania administracyjnego - decyzja w sprawie zasadnos$ci natozenia kary pieni¢znej w danej
sprawie. Wprawdzie ustawa o ochronie (...) nie zawiera katalogu przestanek, od ktorych
uzalezniona jest decyzja o natozeniu kary, jednakze w jej art. 111 zostalo wskazane,
ze ustalajac wysoko$¢ kary Prezes UOKIK winien wzia¢ pod uwage w szczegolnosci okres,
stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie
przepisow ustawy. Ustalajac wysokos¢ kary pienigznej w decyzjach stwierdzajacych
naruszenie zakazoéw okreslonych w ustawie o ochronie (...), nalezy zatem uwzgledni¢ wage
tego naruszenia, rozmiar skutkow stosowanej praktyki ograniczajacej konkurencjg, badz
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw, jak rowniez zaistniate okolicznosci
obciazajace 1 tagodzace.

W niniejszej sprawie zostalo udowodnione, iz doszto do naruszenia przez
Spoldzielni¢ okre$lonego w art. 24 ustawy o ochronie (...) zakazu stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, w sposob okreslony w pkt I sentencji decyz;ji.
Przy czym charakter i1 uciazliwo$¢ tego naruszenia uzasadniaja nalozenie na Spotdzielni¢ kary
pieni¢znej. Podkreslenia wymaga, ze naruszenie przez przedsigbiorcOw przepisOw ustawy
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moze nastapi¢ zarOwno umySlnie (tj. gdy przedsigbiorca miat taki zamiar), jak tez i1
nieumyslnie (tj. gdy przedsigbiorca nie miat na celu podejmowania dziatan sprzecznych z
przepisami tej ustawy). Natomiast kara pieni¢zna - zgodnie z cytowanym wyzej przepisem
art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...) - moze zosta¢ nalozona takze w przypadku, gdy
przedsigbiorca ,,cho¢by nieumyslnie” dopuscit si¢ okreslonego jej przepisami zakazanego
dziatania. Oznacza to, ze kara pieni¢zna moze by¢ natozona takze w przypadku, gdy po
stronie przedsigbiorcy nie bedzie wystgpowat element winy, rozumiany jako $wiadomos$¢
bezprawnosci jego zachowania. Naktadajac karg pienigzna, Prezes UOKIK wziat pod uwage
koniecznos$¢ ustalenia, czy okreslone w tym przepisie naruszenie dokonane byto co najmnie;j
nieumyslnie. Z tego wzgledu, Prezes UOKIK wziat pod uwagg catoksztalt okolicznosci
sprawy, ktore wskazywa¢ moga na nieumys$lny charakter naruszenia przez Spoéldzielnig
zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Opisane w
niniejszej decyzji dzialania - podejmowane przez Spoldzielni¢ w zakresie prowadzonej przez
nig dziatalno$ci gospodarczej - powinny byly mu si¢ kojarzy¢ z nieuchronnoscia naruszenia
zbiorowego interesu konsumentow. Nalezy jednak przyznaé, ze w zgromadzonym materiale
dowodowym nie ma jednoznacznych dowoddéw wyraznej intencji Spotdzielni naruszenia tych
interesdw. Zebrane w trakcie niniejszego postgpowania informacje moga zatem wskazywac
na wspomniane wyzej nieumyS$lne dziatanie Spotdzielni. Pomimo tego — jak juz wcze$niej
sygnalizowano - samo stwierdzenie nieumyslnosci zakwestionowanej praktyki daje podstawe
do nalozenia na Spotdzielni¢ kary pienigznej, o ktorej] mowa w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o
ochronie (...).

Kara nakladana przez Prezesa UOKIK na przedsigbiorcg, ktory dopuscit sig
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow stuzy podkresleniu
naganno$ci ocenianego zachowania. Spotdzielnia, jako profesjonalista powinna wiedzie¢,
ze okreslajac warunki umowne nie moze stosowa¢ klauzul uznanych za abuzywne, ani
w zaden inny sposob godzi¢ w interesy konsumentéw. Orzeczona kara powinna stanowi¢
dolegliwo$¢ dla uczestnika niniejszego postgpowania, tak aby jej natozenie skutkowalo w
przysztosci zapobiezeniem zaistnienia podobnych sytuacji. W opinii Prezesa UOKIK nalezy
podkresli¢ aspekt edukacyjny i wychowawczy zastosowanego $rodka oraz wyrazi¢ nadziejg,
ze odniesie on spodziewany skutek na przysztos¢. Poza wymiarem indywidualnym kary
nalezy zwroci¢ uwage na jej wymiar ogolny, funkcje odstraszajaca i wychowawcza w
stosunku do innych uczestnikoéw rynku.

Wg ztozonego przez Spoétdzielnie oswiadczenia, jej przychod stanowiacy podstawe
naliczenia podatku dochodowego od 0s6b prawnych Spoétdzielni w 2010r. wyniost 12.474.413
zt. Stosownie do tres$ci przepisu art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...), maksymalna kara
naktadana na przedsigbiorcg moze stanowi¢ 10 % jego przychodow, co w niniejszej sprawie
daje kwote 1.247.441 zi.

Ustalenie wysokosci kary w analizowanej sprawie ma charakter wieloetapowy,
co spowodowane jest zaistnieniem licznych okoliczno$ci majacych wplyw na t¢ wysokos¢.
Ustalajac wymiar kary pienigznej w pierwszej kolejnosci Prezes UOKIK dokonat oceny wagi
stwierdzonych praktyk i na tej podstawie ustalit kwot¢ bazowa, stanowiaca podstawe do
dalszych wyliczen wysoko$ci kary, a nastgpnie — w oparciu o zaistniale w sprawie
okoliczno$ci majace wptyw na wymiar kary — dokonat gradacji ustalonej kwoty bazowe;j.
W powyzszym kontek$cie wzigto pod uwagg, iz naruszenie przez Spoldzielni¢ zbiorowych
interesow konsumentoOw polega na stosowaniu niedozwolonych postanowien umownych,
wpisanych do publicznie i powszechnie dostgpnego rejestru niedozwolonych postanowien
umownych. Prezes UOKIK zwazyl réwniez, ze w wyniku analizowanego zachowania
Spoldzielni pozycja kontraktowa konsumentow zostata ostabiona, jednakze wpltyw, jaki na
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uprawnienia konsumentow miaty poszczegdlne klauzule abuzywne nalezato przeanalizowaé
oddzielnie dla kazdego zakwestionowanego postanowienia.

Pierwsza grupa tych postanowien, to klauzule powotane kolejno w punktach: 1.2.oraz
1.3. sentencji niniejszej decyzji. Zapisy te reguluja zagadnienia, ktére mogly w rzeczywistosci
odnosi¢ si¢ do wszystkich konsumentéw, z uwagi na to, ze dotycza one mozliwosci
przedtuzenia terminu realizacji inwestycji sprzedazy lokalu oraz ograniczenia
odpowiedzialnos$ci kontraktowej Spoidzielni z tego tytutu oraz mozliwosci zmiany ceny
lokalu mieszkalnego na skutek zmiany stawki podatku VAT bez przyznania konsumentom
prawa odstapienia od umowy. Klauzule wymienione w tej grupie postanowien nalezy
zakwalifikowa¢ jako istotne regulacje umowy, ktorych zastosowanie - po zaistnieniu
okreslonych w nich okoliczno$ci - moglto doprowadzi¢ do zmiany warunkéw umowy lub
zakresu wynikajacych z niej §wiadczen, co szczegdlnie naganne réwniez z pominigciem
stanowiska zainteresowanych konsumentéw. Uwzgledniajac powyzsze, wskazane
postanowienia nalezato zaklasyfikowaé, jako zapisy o stosunkowo duzej szkodliwosci.
Jednoczes$nie uwzgledni¢ takze nalezy, ze ich stosowanie moglo rodzi¢ zagrozenie dla
wszystkich konsumentow, zwiazanych postanowieniami warunkow uczestnictwa, lecz jedynie
w niektorych przypadkach mogty one znalez¢ faktyczne zastosowanie.

Druga grupe stanowia postanowienia powotane w punkcie I.1., I.4., I.5., Il.1.oraz
I1.2. sentencji niniejszej decyzji. Zapisy te reguluja problemy i zagadnienia, ktore moga w
rzeczywistosci odnosi¢ si¢ jedynie do niektérych konsumentéw, z uwagi na to, ze dotycza one
dopuszczalno$ci zmian powierzchni lokali mieszkalnych, zasad postgpowania Spotdzielni na
wypadek zwloki konsumenta w zaptacie ceny lub rat ceny, rozliczania si¢ stron w przypadku
rozwiazania badZ odstapienia od umowy. Na mocy tych postanowien, Spotdzielnia okreslita
korzystne dla siebie zasady postgpowania, umozliwiajace jej dokonywanie zmian w
powierzchni lokali mieszkalnych bez zgody nabywcy, odstapienie od umowy w przypadku
zwloki konsumenta w spetnieniu $wiadczenia bez uprzedniego wezwania go do spetnienia
zaleglego $wiadczenia oraz dokonywanie zwrotu nominalnych kwot wptaconych przez
konsumentéw. W tym stanie rzeczy zapisy te nalezalo okresli¢ rowniez jako dotkliwe dla
konsumentow.

Trzecia z kolei grupa to zapis wymieniony w punkcie 1.6. sentencji niniejszej decyzji,
regulujacy problem, ktore moze odnosi¢ si¢ jedynie do niektoérych konsumentéw, z uwagi na
to, ze dotyczy on ustalenia wlasciwosci sadu rozpoznajacego ewentualne spory. Spotdzielnia
zawarla we wzorcach korzystne dla siebie postanowienie, ktore wprowadzito sad jej siedziby
jako wiasciwy do rozpoznawania sporow. Postanowienie to moze mie¢ ewentualne znaczenie
dla niektorych konsumentow, utrudniajac im dochodzenie roszczen. W tym stanie rzeczy
zapis ten nalezalo okresli¢ jako niezbyt dotkliwy dla konsumentow.

Rozwazane w niniejszej decyzji zachowanie Spotdzielni wiazato si¢ z dziatalnoscia
dotyczaca rozpowszechnionych ustug, co powodowato, ze tym wigksza ilo§¢ oséb mogta by¢
zagrozona wskutek jego oddzialywania. Jednocze$nie stwierdzi¢ nalezy, ze ujawnialy si¢ one
na rynku, na ktorym wystepuje wielos¢ podmiotéw oferujacych swe ushugi, co powodowato,
ze konsumenci mieli znaczna swobodg przy wyborze kontrahenta i oferty. A zatem, cho¢
ustugi budowlane nie naleza do ushlug, z ktorych konsumenci korzystaja w sposob
powszechny, to biorac pod uwage mozliwo$s¢ wyboru innej oferty, stopien zagrozenia
rozwazanymi praktykami nalezalo oceni¢ jako wzglednie umiarkowany. Podczas
dokonywaniu oceny wagi naruszenia uwzgledniono takze okres stosowania kwestionowanych
postanowien, wynoszacy ok. 2 lat. Ostatecznie podsumowanie wagi stwierdzonych praktyk
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naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow pozwolitlo Prezesowi UOKIK na ustalenie,
iz lacznie waga naruszen stosowanych przez Spoéldzielni¢ w przedmiotowe] sprawie,
ksztattuje si¢ na poziomie 0,38 % przychodoéw osiagnigtych przez nig w 2010r. Po ustaleniu
kwoty bazowej przystapiono do analizy, czy w niniejszej sprawie wystgpowaly okoliczno$ci
fagodzace 1 obciazajace, ktore moglyby mie¢ wplyw na wymiar kary. Okolicznos$cia
fagodzaca, ktoéra wystapita w niniejszej sprawie, jest zaniechanie przez przedsigbiorcg
stosowania praktyk opisanych w pkt. I 1 II niniejszej decyzji oraz aktywne wspotdziatanie z
Prezesem UOKIK w toku postgpowania. Podkresli¢c bowiem nalezy, ze przedsigbiorca nie
tylko bez zwtoki udzielal wyjasnien, ale takze wtlasnej inicjatywy dostarczal informacje o
zmianie tresci uméw zawartych z konsumentami i postgpach w ich aneksowaniu. Ponadto
jako okoliczno$¢ tagodzaca uwzgledniono fakt, iz w odpowiedzi na wszczecie postgpowania,
przedsigbiorca przystapil do aneksowania zawartych uméw z wilasnej inicjatywy dazac do
usunig¢cia negatywnych skutkéw zarzucanych mu praktyk. Natomiast w sprawie nie wystapity
okoliczno$ci obciazajace. Catoksztalt tych okoliczno$ci tagodzacych skutkuje facznym
obnizeniem kwoty bazowej o 60%. Obliczona w ten sposéb kara pieni¢zna z tytutu naruszenia
art. 24 ust. 11 2 pkt. 1 ustawy o ochronie (...) w zakresie opisanym w pkt. I. sentencji decyzji
zostata okreslona w wysokosci 18.961 zt (slownie: osiemnascie tysigcy dziewigéset
sze$¢dziesiat jeden), co stanowi 0,15% przychodu Spoétdzielni oraz 1,5% maksymalnego
wymiaru kary.

Naktadajac niniejsza decyzja karg pieni¢zna za naruszenie przepisOw ustawy
o ochronie (...), Prezes UOKIK wzial pod uwage, ze ma ona charakter prewencyjny (ma
zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysztosci i zniech¢ca¢ do naruszania prawa) oraz
represyjny (naktadana jest za naruszenie ustawowych zakazéw), za$ zagrozenie nia, czyli
potencjalna mozliwo§¢ nalozenia kary przez Prezesa UOKIK, nadaje jej charakter
dyscyplinujacy (vide: wyrok SN z dnia 7.04.2004r., sygn. akt: III SK 31/04). Biorac pod
uwage powyzsze kara pieni¢zna natozona na Spotdzielni¢ jest adekwatna do okresu, stopnia
oraz okoliczno$ci naruszenia przepisoéw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Decydujac o natozeniu kary pieni¢znej i jej wysokosci wzigto pod uwage wszystkie wyzej
opisane okoliczno$ci. Orzeczona kara powinna réwniez stanowi¢ dolegliwos¢ dla uczestnika
niniejszego postgpowania, tak, aby jej natozenie skutkowalo w przysztos$ci zapobiezeniem
zaistnienia podobnych sytuacji. Z drugiej strony nalezy tez podkresli¢ wymiar edukacyjny
1 wychowawczy zastosowanej sankcji oraz wyrazi¢ nadziejg, ze odniesie ona spodziewany
skutek na przyszto$¢. Poza wymiarem indywidualnym kary, nalezy zwrdci¢ uwage na jej
wymiar og6lny, funkcje¢ odstraszajaca i wychowawcza w stosunku do innych uczestnikéw
rynku. Z tych tez wzgledow orzeczono jak w pkt I sentencji decyzji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie (...) kar¢ pienigzna nalezy uisci¢ w
terminiel4 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na konto Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow Warszawie: NBP O/O Warszawa 51 1010 1010 0078 7822
3100 0000.

Kosztami postgpowania sa wydatki zwigzane z korespondencja prowadzona przez
Prezesa UOKIK ze strona i w zwiazku z tym postanowiono obciazy¢ Przedsigbiorce kosztami
postgpowania w wysokosci 28 zt (slownie: dwadzieScia osiem). Koszty niniejszego
postepowania przedsigbiorca obowiazany jest wplaci¢ na konto Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w Warszawie: NBP O/O Warszawa 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000.
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Stosownie do tresei art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie (...) w zwiazku z art. 479%° § 2
k.p.c. — od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie —
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia jej
doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Delegatura w Krakowie (31-011 Krakow, P1. Szczepanski 5).

W przypadku jednak kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach zawartego
w punkcie V niniejszej decyzji, stosownie do art. 81 ust. 5 ustawy o ochronie (...) oraz art.
4792 § 1 i 2 kp.c. oraz art. 264 § 2 k.p.a. w zwiazku z art. 83 ustawy o ochronie (...),
przystuguje zazalenie do Sadu Okrgegowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow, w terminie tygodniowym od dnia dorgczenia niniejszej decyzji, za
posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow Delegatura w Krakowie
(31-011 Krakoéw, PI. Szczepanski 5).

Z upowaznienia Prezesa
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Leszek Piekarz
Dyrektor Delegatury

Otrzymuja:
1 x Spoldzielnia Mieszkaniowa, os. M. Kopernika 10, 34-100 Wadowice
I xala
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