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Znak: RBG-61-05/11/MB-Sz
DECYZJA Nr RBG -13/2011

I. Na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, z pdzn. zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow -

uznaje sie za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow praktyke, stosowang przez
PRODUKT Sp. z o.0. z siedziba w Olsztynie, polegajacq na:

1. zamieszczeniu we wzorcu umownym Protokdt z indywidualnych uzgodnieri dot. lok. o pow. .... nr,
klatka ..., kondygnacja ... przy ul. Zottej 10A w Olsztynie postanowienia umownego
0 nastepujacej tresci:

~Wszelkie nie zgloszone zmiany do umowy oznaczaja, Panstwa akceptacje na ich
brzmienie i postanowienia, co jest jednoznaczne z tym, iz takze one podlegaty
indywidualnym ustaleniom — a jedynie nie zostaly do nich wystosowane jakiekolwiek
zastrzezenia z Panstwa strony”,

2. zamieszczeniu we wzorcu umownym Umowa przedwstepna nr...... postanowien umownych
0 nastepujacej tresci:

~Termin, o ktéorym mowa w ust. 1 ulega przediuzeniu w przypadku zaistnienia
okolicznosci uniemozliwiajacych realizacje Inwestycji, w szczegodlnosci takich jak:

a) decyzje wiadz, sadow, organow administracyjnych zakazujace prowadzenia
inwestycji lub nakazujace jej wstrzymanie.

b) katastrofy, kleski zywiolowe, pozary, zalania itp.

c) warunki atmosferyczne uniemozliwiajace prowadzenie inwestycji.

d) (...).

W przypadku wystapienia wskazanych okolicznosci, Deweloper zastrzega sobie prawo
do przesuniecia daty odbioru Lokalu o czas ré6wny okresowi utrzymywania sie tychze
przeszkadd, nie dtuzej jednak niz o kolejne 3 miesiace. W przypadku gdy deweloper nie
zakonczy robot w tak przediuzonym terminie, Nabywca bedzie uprawniony do



I1I.

odstapienia od niniejszej umowy, terminie 14 dni od dnia dowiedzenia sie przez
Nabywce o tej przestance, bez obowiazku zaplaty odstepnego”;

~0précz sytuacji wskazanych w paragrafach poprzednich umowy, prawo do

odstapienia od niniejszej umowy terminie do dnia ...... 2011 roku, ale nie pozniej niz

do zawarcia umowy przyrzeczonej, bez obowiazku zaptaty odstepnego, przystuguje:

a) Nabywcy, jezeli zwioka Dewelopera w wydaniu Lokalu w terminie okreslonym

w § 6 przekroczy 60 dni — w tym przypadku Nabywcy przystuguje roszczenie o zwrot

wplaconych zaliczek powiekszonych o kare umowna w wysokosci 10.00,00 zi

(dziesiec tysiecy zlotych).

b) Deweloperowi w kazdym z nastepujacych przypadkow:

e Opoznienie Nabywcy w platnosci ktorejkolwiek z cigzacych na nim wobec
Dewelopera naleznosci przekroczy 30 dni,

¢ Nabywca nie stawil sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym przez
Dewelopera terminie lub odmowit jej zawarcia,

- w tych przypadkach Deweloper zwroci Nabywcy kwote bedaca rownowartoscia

wplaconych przez Nabywce zaliczek w wysokosci nominalnej, jednakze pomniejszona

o kare umowna w wysokosci 20% kwoty ceny wskazanej w § 4 ust. 3, do ktorej to

zaptaty nabywca jest zobowiazany”;

~Za zmiany umowy na wniosek Nabywcy Deweloper uprawniony bedzie do pobierania
kazdorazowo kwoty zryczaltowanej w wysokosci 100 zi plus VAT tytulem kosztow
sporzadzenia aneksu”;

~Nabywca ma obowiazek informowania Dewelopera o kazdej zmianie swojego adresu.
W przypadku nie podjecia przez niego korespondencji pod adresem ostatnio
wskazanym Deweloperowi, korespondencje uznaje sie za doreczona bez wzgledu na
przyczyne, dla ktorej nie zostata podjeta”,

ktore sg postanowieniami umownym wpisanymi - na podstawie art. 479 Kodeksu postepowania
cywilnego - do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, co moze stanowic
naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
i/ konsumentowi stwierdza sie zaniechanie jej stosowania z dniem 18 stycznia 2011r.

Na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (teks jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 98 poz. 1071) w zwigzku z art. 83 ustawy
z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, z pozn. zm.)
oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow -

umarza sie postepowanie w sprawie stosowania przez PRODUKT Sp. z 0.0. z siedziba
w Olsztynie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, polegajacych na
zamieszczeniu we wzorcu umownym Umowa przedwstepna nr...... postanowienia umownego
0 nastepujacej tresci:

~Strony ustalajqa, Ze zarzad nieruchomoscia wspolng zostanie w umowie przyrzeczonej
powierzony — podmiotowi wskazanemu przez Dewelopera”,

ktore jest postanowieniem umownym wpisanym na podstawie art. 479% Kodeksu postepowania
cywilnego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone.

III. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji

/ konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, z pdzn. zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy,



w zwigzku ze stwierdzeniem stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw,
okreslonej w pkt I niniejszej decyzji

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow -

nakiada sie na PRODUKT Sp. z o0.0. z siedzibg w Olsztynie, kare pieniezna
w wysokosci 14 914 zt (stownie: czternascie tysiecy dziewiecset czternascie ziotych),
ptatng do budzetu panstwa.

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej: Prezes UOKIK) przeprowadzit
postepowanie wyjasniajace, majace na celu wstepne ustalenie, czy wzorce umowne stosowane przez
PRODUKT Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie zawierajg niedozwolone postanowienia umowne, a co za
tym idzie, czy miato miejsce naruszenie chronionych prawem intereséw konsumentéw uzasadniajgce
podjecie dziatan okreslonych w odrebnych ustawach, tj. art. 479°%§1 i art. 479% k.p.c. w zwiazku
z art. 385!-385% k.c. oraz majace na celu wstepne ustalenie, czy nastapito naruszenie uzasadniajace
wszczecie postepowan w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw
poprzez stosowanie postanowien wzorow umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien
wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone.

W toku przeprowadzonego postepowania wyjasniajacego Prezes UOKiK dokonat analizy tresci
wzorcow umownych Protokdt z indywidualnych uzgodnieri dot. lok. o pow. ... n? , kiatka ...,
kondygnacja .... przy ul. Zoftej 10A w Olsztynie, Umowa przedwstepna nr...... i ustalit, ze wzorce te
zawierajg klauzule abuzywne wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone.

Majac na uwadze dokonane ustalenia, Prezes UOKIK wszczat w dniu 17 marca 2011r. —
Postanowieniem Nr RBG-42/2011 — postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez PRODUKT
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie (dalej: skarzony przedsiebiorca, PRODUKT lub Spdtka) praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdw, o ktdrych stanowi art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentow [zw. dalej takze ustawag
o ochronie(...)], polegajacych na:

1. zamieszczeniu we wzorcu umownym Protokg’/ z Indywidualnych uzgodnieri dot. lok. o pow. ....
n?, kiatka ..., kondygnacja ... przy ul. Zottej 10A w Olsztynie postanowienia umownego
o0 nastepujacej tresci:

~Wszelkie nie zgloszone zmiany do umowy oznaczaja, Panstwa akceptacje na ich
brzmienie i postanowienia, co jest jednoznaczne z tym, iz takze one podlegaty
indywidualnym ustaleniom — a jedynie nie zostaly do nich wystosowane jakiekolwiek
zastrzezenia z Panstwa strony”.

2. zamieszczeniu we wzorcu umownym Umowa przedwstepna nr...... postanowien umownych
0 nastepujacej tresci:

~Termin, o ktérym mowa w ust. 1 ulega przedtuzeniu w przypadku zaistnienia
okolicznosci uniemozliwiajacych realizacje Inwestycji, w szczegolnosci takich jak:

a) decyzje wiadz, sadow, organdw administracyjnych zakazujace prowadzenia
inwestycji lub nakazujace jej wstrzymanie.

b) katastrofy, kleski zywiolowe, pozary, zalania itp.

c) warunki atmosferyczne uniemozliwiajace prowadzenie inwestycji.

d) (...).



W przypadku wystapienia wskazanych okolicznosci, Deweloper zastrzega sobie prawo
do przesuniecia daty odbioru Lokalu o czas rowny okresowi utrzymywania sie tychze
przeszkod, nie dluzej jednak niz o kolejne 3 miesiqce. W przypadku gdy deweloper nie
zakonczy robot w tak przediuzonym terminie, Nabywca bedzie uprawniony do
odstapienia od niniejszej umowy, w terminie 14 dni od dnia dowiedzenia sie przez
Nabywece o tej przestance, bez obowiazku zaptaty odstepnego”;

»Strony ustalaja, ze zarzad nieruchomoscia wspolna zostanie w umowie przyrzeczonej
powierzony — podmiotowi wskazanemu przez Dewelopera”;

~0précz sytuacji wskazanych w paragrafach poprzednich umowy, prawo do

odstapienia od niniejszej umowy terminie do dnia ...... 2011 roku, ale nie pozniej niz

do zawarcia umowy przyrzeczonej, bez obowiazku zaptaty odstepnego, przystuguje:

a) Nabywcy, jezeli zwioka Dewelopera w wydaniu Lokalu w terminie okreslonym

w § 6 przekroczy 60 dni — w tym przypadku Nabywcy przystuguje roszczenie o zwrot

wplaconych zaliczek powiekszonych o kare umowna w wysokosci 10.00,00 zi

(dziesiec tysiecy zlotych).

b) Deweloperowi w kazdym z nastepujacych przypadkow:

e Opobznienie Nabywcy w platnosci ktorejkolwiek z cigzacych na nim wobec
Dewelopera naleznosci przekroczy 30 dni,

¢ Nabywca nie stawil sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym przez
Dewelopera terminie lub odmowit jej zawarcia,

- w tych przypadkach Deweloper zwroci Nabywcy kwote bedaca rownowartoscia

wplaconych przez Nabywce zaliczek w wysokosci nominalnej, jednakze pomniejszona

o kare umowna w wysokosci 20% kwoty ceny wskazanej w § 4 ust. 3, do ktorej to

zaptaty nabywca jest zobowiazany”;

~Za zmiany umowy na wniosek Nabywcy Deweloper uprawniony bedzie do pobierania
kazdorazowo kwoty zryczaltowanej w wysokosci 100 zi plus VAT tytulem kosztow
sporzadzenia aneksu”;

~Nabywca ma obowiazek informowania Dewelopera o kazdej zmianie swojego adresu.
W przypadku nie podjecia przez niego korespondencji pod adresem ostatnio
wskazanym Deweloperowi, korespondencje uznaje sie za doreczona bez wzgledu na
przyczyne, dla ktorej nie zostata podjeta”,

ktore s postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479% Kodeksu postepowania
cywilnego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone (dalej rowniez:
Rejestr).

W toku niniejszego postepowania skarzony przedsiebiorca odniést sie do postawionych
zarzutow (pismo z dnia 29 marca 2011r. , doreczone w dniu 8 kwietnia 2011r.), informujac, iz z dniem
18 stycznia 2011r. niezwlocznie po wszczeciu przez Prezesa UOKIK postepowania wyjasniajgcego
zaprzestat stosowania wzorca umownego oraz z tym dniem rozpoczat oferowanie konsumentom
nowego wzorca umownego, na dowdd czego przedtozyt kopie stosownych dokumentéw. Ponadto
PRODUKT wskazat, iz wszystkie umowy przedwstepne zostaty wykonane i zawarto z konsumentami
umowy przyrzeczone, ostatnia umowe w formie aktu notarialnego zawarto w dniu 22 lutego 2011r.,
na potwierdzenie czego przedtozono stosowne dokumenty. Jednocze$nie Spotka argumentowata, iz
nie zgadza sie z zarzutem stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.
PRODUKT podnidst, iz zakwestionowane przez Prezesa UOKIiK postanowienia nie odpowiadajq trescig
tym wskazanym w Rejestrze niedozwolonych klauzul umownych. Spoétka podniosta nadto, iz Protokdt
z indywidualnych uzgodnieri dot. lok. o pow. .... n?, kiatka ..., kondygnacia .... przy ul. Zottej 10A
w Olsztynie nie jest wzorcem umownym, ani umowa. W jej opinii protokdt stanowi o$wiadczenie
wiedzy, nie woli. Protokdt byt przekazywany potencjalnym klientom przed podpisaniem umowy,
wyrazat gwarancje ze strony Spodtki, iz kazdy zapis umowy podlega rzeczywistym negocjacjom
i stanowit zaproszenie do negocjacji — nie tworzac zadnych praw ani obowigzkéw dla konsumenta.
Takie dziatania mialy stanowic realizacje polityki firmy, polegajaca na zachecaniu do aktywnych
negocjacji i zagwarantowaniu realnego wplywu na kazdy zapis umowy, pod takimi hastami



wystosowywano przekazy reklamowe (vide ulotka reklamowa, karta 57). Skarzony przedsiebiorca
wskazat, iz w toku wykonywania uméw przedwstepnych i kwestionowanych przez Prezesa UOKiK
postanowien, nie zostata wyrzadzona nikomu zadna szkoda a wszelkie wnioski o rozwigzanie umowy
rozpatrywano polubownie i za porozumieniem stron, na dowdd czego przedtozono kopie stosownych
dokumentdw. Ponadto Spotka wskazata, iz z uwagi na: rzeczywisty brak naruszen zbiorowych
interesow konsumentow; lokalny zakres dziatalnosci, polegajacy na wybudowaniu przez Spotke
jednego domu wielorodzinnego; brak wyrzadzania przez Spotke jakiejkolwiek szkody wskutek
zakwestionowanych  zapiséw; brak jakichkolwiek skutkéw zakwestionowanych zapiséw;
nieSwiadomos¢ Spotki mozliwosci naruszenia ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow; brak
dotychczasowej karalnosci przez Prezesa UOKIK; znikomg wage ewentualnego przewinienia; znikomy
stopien ewentualnego naruszenia interesu publicznoprawnego; znikomy stopien ewentualnego
negatywnego oddziatywania na rynek i konsumentdw; brak osiggniecia jakichkolwiek korzysci i braku
zamiaru osiagniecia korzysci wskutek zakwestionowanych zapisow; aktywne wspotdziatanie, a nade
wszystko wobec dobrowolnego zaprzestania korzystania ze wzorca wniosta umorzenie postepowania.
Réwniez z powyzszych wzgledéw, w przypadku wydania decyzji, Spotka wniosta o odstgpienie od
wymierzenia kary pienieznej, z uwagi na brak mozliwosci finansowych jej poniesienia. Zatacznikiem do
omawianego pisma byta informacja o przychodzie osiggnietym przez PRODUKT w roku 2010, a takze
bilans za rok 2009r., rachunek zyskdw strat za 2009r., zestawienie sald (salda wybranych kont) dla
budowy przy ul. Z6ttej 10A. Ponadto Spdtka wskazata, iz w chwili obecnej nie realizuje oraz nie
zamierza realizowac nowych inwestycji mieszkaniowych.

Pismem z dnia 26 kwietnia 2011r. Spotka poinformowata, iz wzorce umowne bedace
przedmiotem kontroli Prezesa UOKIK byty oferowane konsumentom od dnia 12 marca 2009r.

Prezes UOKIK zawiadomit Spotke o zakonczeniu zbierania materialtu dowodowego oraz
0 mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy (pismo z dnia 20 maja 2011r.). Z powyzszego
uprawnienia skarzony przedsigbiorca nie skorzystat.

Prezes UOKIK ustalil nastepujacy stan faktyczny:

PRODUKT Sp. z o.0. z siedzibg w Olsztynie jest przedsiebiorca wpisanym Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000064745 (rejestracji dokonano dnia 22 listopada 2001r.). Zgodnie
z wpisem, przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorcy jest m.in. realizacja projektow budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw, roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdéw
mieszkalnych i niemieszkalnych (dowdd: odpis z Krajowego Rejestru Sadowego, karta 20 - 22).

W zwigzku z prowadzong dziatalnoscia, Spotka wprowadzita i stosowata wzorce umowne
Protokdt z indywidualnych uzgodnieri dot. lok. o pow. .... nt’, kiatka ..., kondygnacja .... przy ul. Zoftej
10A w Olsztynie, Umowa przedwstepna nr......., ktére zawieraty m.in. nastepujace zapisy:

~Wszelkie nie zgloszone zmiany do umowy oznaczaja, Panstwa akceptacje na ich
brzmienie i postanowienia, co jest jednoznaczne z tym, iz takze one podlegaty
indywidualnym ustaleniom — a jedynie nie zostaly do nich wystosowane jakiekolwiek
zastrzezenia z Panstwa strony” (Protokdt z indywidualnych uzgodnieri dot. lok. o pow. .... n?,
kiatka ..., kondygnacia .... przy ul. Zéttej 10A w Olsztynie);

~Termin, o ktérym mowa w ust. 1 ulega przedtuzeniu w przypadku zaistnienia
okolicznosci uniemozliwiajacych realizacje Inwestycji, w szczegolnosci takich jak:

a) decyzje wiadz, sadow, organdw administracyjnych zakazujace prowadzenia
inwestycji lub nakazujace jej wstrzymanie.

b) katastrofy, kleski zywiolowe, pozary, zalania itp.

c) warunki atmosferyczne uniemozliwiajace prowadzenie inwestycji.

d) (...).

W przypadku wystapienia wskazanych okolicznosci, Deweloper zastrzega sobie prawo
do przesuniecia daty odbioru Lokalu o czas rowny okresowi utrzymywania sie tychze
przeszkadd, nie dtuzej jednak niz o kolejne 3 miesigce. W przypadku gdy deweloper nie
zakonczy robot w tak przediuzonym terminie, Nabywca bedzie uprawniony do
odstapienia od niniejszej umowy, w terminie 14 dni od dnia dowiedzenia sie przez



Nabywce o tej przestance, bez obowiazku zaptaty odstepnego” (§ 6 ust. 3 Umowy

~Strony ustalaja, ze zarzad nieruchomoscia wspolng zostanie w umowie przyrzeczonej
powierzony — podmiotowi wskazanemu przez Dewelopera” (§ 9 ust. 3 Umowy
przedwstepnej nr.......);

,0précz sytuacji wskazanych w paragrafach poprzednich umowy, prawo do

odstapienia od niniejszej umowy terminie do dnia ...... 2011 roku, ale nie pozniej niz

do zawarcia umowy przyrzeczonej, bez obowiazku zaptaty odstepnego, przystuguje:

a) Nabywcy, jezeli zwloka Dewelopera w wydaniu Lokalu w terminie okreslonym

w § 6 przekroczy 60 dni — w tym przypadku Nabywcy przystuguje roszczenie o zwrot

wplaconych zaliczek powiekszonych o kare umowna w wysokosci 10.00,00 zi

(dziesiec tysiecy zlotych).

b) Deweloperowi w kazdym z nastepujacych przypadkow:

e Opoznienie Nabywcy w platnosci ktorejkolwiek z cigzacych na nim wobec
Dewelopera naleznosci przekroczy 30 dni,

¢ Nabywca nie stawil sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym przez
Dewelopera terminie lub odmoéwit jej zawarcia,

- w tych przypadkach Deweloper zwréci Nabywcy kwote bedaca rownowartoscia

wplaconych przez Nabywce zaliczek w wysokosci nominalnej, jednakze pomniejszona

o kare umowna w wysokosci 20% kwoty ceny wskazanej w § 4 ust. 3, do ktorej to

zaptaty nabywca jest zobowiazany” (§ 10 ust. 1 Umowy przedwstepnej nr.......);

~Za zmiany umowy na wniosek Nabywcy Deweloper uprawniony bedzie do pobierania
kazdorazowo kwoty zryczaltowanej w wysokosci 100 zi plus VAT tytulem kosztow
sporzadzenia aneksu” (§ 13 ust. 2 Umowy przedwstepnej nr.......);

~Nabywca ma obowiazek informowania Dewelopera o kazdej zmianie swojego adresu.
W przypadku nie podjecia przez niego korespondencji pod adresem ostatnio
wskazanym Deweloperowi, korespondencje uznaje sie za doreczona bez wzgledu na
przyczyne, dla ktorej nie zostata podjeta” (§ 16 ust. 1Umowy przedwstepnej nr.......).

Prezes UOKIK ustalit, iz Spdtka zaprzestata stosowania wzorca umownego Protokot
z indywidualnych uzgodnieri dot. lok. o pow. .... n?, klatka ..., kondygnacia .... przy ul. Zéttej 10A
w Olsztynie, Umowa przedwstepna nr....... w dniu 18 lutego 2011r., tj. w dacie wprowadzenia do
obrotu z konsumentami howego wzorca umownego.

(dowdd: pismo z dnia 29 marca 2011r., karta 25, 37 - 56)

Majac na uwadze zebrany materiat dowodowy, Prezes UOKiK zwazyl, co nastepuje:

Podstawg do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 lutego 2007r.
o ochronie konkurencji i konsumentéw [dalej: ustawa o ochronie (...)] jest uprzednie zbadanie przez
Prezesa UOKIK, czy w danej sprawie zagrozony zostat interes publicznoprawny. Stwierdzenie, ze to
nastgpito, pozwala na realizacje celu tej ustawy, wskazanego w art. 1 ust. 1, ktorym jest okreslenie
warunkow rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie publicznoprawnym
ochrony intereséw przedsiebiorcéw i konsumentéw. Zdaniem Prezesa UOKIK, rozpatrywana sprawa
ma charakter publicznoprawny, albowiem wigze sie z ochrong interesu wszystkich konsumentéw,
ktorzy sg lub bedq klientami skarzonego przedsiebiorcy. Interes publicznoprawny przejawia sie takze
w postaci zbiorowego interesu konsumentdéw. Innymi stowy - naruszenie zbiorowego interesu
konsumentdéw jest jednoczes$nie naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione byto
w niniejszej sprawie podjecie przez Prezesa UOKIK dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie (...).

Przepis art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...) stanowi, iz ,, Zakazane jest stosowanie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.”, natomiast art. 24 ust. 2 okreSla, iz ,Przez praktyke



naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow rozumie sie godzace w nie bezprawne dziatanie
przedsiebiorcy, w szczegolnosci: 1) stosowanie postanowieri wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do
rejestru postanowieri wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 4797
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (...).

Oceny, czy w danym przypadku mamy do czynienia z praktyka okreslong w ww. przepisie,
mozemy dokonac¢ na podstawie ustalenia facznego spetnienia trzech przestanek, ktérymi sa:

- dzialania przedsiebiorcy,
- bezprawnosc tych dziatan,
- naruszenie zbiorowego interesu konsumentow.

Dzialanie przedsiebiorcy

Zgodnie z przepisem art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie (...) ilekro¢ w ustawie jest mowa
0 przedsiebiorcy rozumie sie przez to przedsiebiorce w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 2 lipca
2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. z 2007 r., Nr 155, poz. 1095, z pézn. zm.),
a takze: a) osobe fizyczng, osobe prawng, a takze jednostke organizacyjng niemajaca osobowosci
prawnej, ktérej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng, organizujaca lub $wiadczaca ustugi o charakterze
uzytecznosci publicznej, ktére nie sg dziatalnoscig gospodarczg w rozumieniu przepiséw o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej; b) osobe fizyczng wykonujacg zawdd we wiasnym imieniu i na witasny
rachunek lub prowadzaca dziatalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu; c) osobe fizyczna,
ktéra posiada kontrole nad co najmniej jednym przedsiebiorca, choc¢by nie prowadzita dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, jezeli podejmuje dalsze
dziatania podlegajace kontroli koncentracji; d) zwigzek przedsiebiorcow (...). Przepis art. 2 ustawy
0 swobodzie dziatalnosci gospodarczej definiuje dziatalnoS¢ gospodarczg jako zarobkowgq dziatalnos¢
wytworczg, handlowa, budowlang, ustugowg oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie
kopalin ze zt6z, a takze dziatalno$¢ zawodowg wykonywang w sposOb zorganizowany i ciaghy.
Przedsiebiorcg w rozumieniu art. 4 ust. 1 ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej jest osoba
fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng, ktdrej odrebna ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawng - wykonujgca we wiasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza.

Spotka jest osobg prawng wpisang do Krajowego Rejestru Sadowego. Prowadzona przez nig
dziatalno$¢ gospodarcza wykonywana jest w sposdb zorganizowany, ciggly i ma charakter zarobkowy.
Wobec powyzszego, nalezy stwierdzi¢, iz PRODUKT jest przedsiebiorcga w rozumieniu art. 4 pkt 1
ustawy o ochronie (...).

Bezprawnosc dziatan i naruszenie zbiorowych intereséw konsumentow

Jak wspomniano wyzej, zgodnie z art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...), za praktyke
naruszajacq zbiorowe interesy konsumentéw uwaza sie w szczegdlnosci stosowanie postanowien
wzorcow umow, ktére zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

W tym miejscu Prezes UOKIK pragnie wskazac, iz pojecie wzorzec umowny zawarte w ustawie
z dnia 23 kwietnia 1964r. — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 12, poz. 93, z pdzn. zm.) okre$la wszelkie
0golne warunki umoéw, regulaminy, wzory umoéw, formularze, umowy typowe, instrukcje, taryfy czy
inne zbiory postanowien, jednostronnie przygotowane przed zawarciem umowy. Nazwa nadana
wzorcowi przez proponenta nie jest istotna. Ogolne lub szczegdtowe warunki uméw i regulaminy to
nazwy najczesciej nadawane uporzadkowanym zbiorom postanowien, ujmowanym w postaci
odrebnego dokumentu, pozostajacym poza tekstem zawieranej umowy, czesto ogtaszane sg
publicznie przez podmiot, ktdry sie nimi postuguje. Natomiast wzdor umowy lub formularz kontraktowy
majg posta¢ dokumentu podpisywanego przez kontrahentdw, na ktory sklada sie powtarzalna tresc
umowy oraz pozostawione do wypetnienia miejsca, gdzie strony okreslajg zmienne elementy umowy,
zawierajace oznaczenia kontrahentéw oraz postanowienia indywidualnie uzgadniane. Dla uznania
postanowien za wzorzec umowny nie ma znaczenia jego nazwa ani kto byt jego twdrca, czy wzorzec



jest oryginalny, czy stuzyt juz innym podmiotom. Istotne jest natomiast, aby byt to zbiér postanowien
umownych powstaly przed zawarciem umowy, ktory jest w okreslony sposob
wykorzystywany przez proponenta przy zawieraniu umowy. Przepis art. 384 § 1 k.c. stanowi,
ze wzorzec ma by¢ ustalony przez jedng ze stron, co nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze stuzy tej
wiasnie stronie (proponentowi) do uksztattowania tresci stosunku obligacyjnego jako instrument
prawny zwigzania adherentdow postanowieniami, ktore chce im narzuci¢. Cechg wzorca jest mozliwosc¢
postuzenia sie nim wielokrotnie, nie zawiera on bowiem oznaczen indywidualizujgcych drugg strone
umowy, lecz powtarzalne klauzule, ktére beda uzupetniaé tre$¢ zobowiazan powstatych z uméw.!

W Swietle powyzszego, wbrew twierdzeniom Spotki, nalezato uznac Protokct z indywidualnych
uzgodnieri dot. lok. o pow. .... n? , klatka ..., kondygnacia .... przy ul. Zottej 104 w Olsztynie za
wzorzec umowny, a co za tym idzie Prezes UOKIK byt uprawniony do jego kontroli w toku niniejszego
postepowania.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, iz wzorce umowne wykorzystywane przy zawieraniu uméw
z konsumentami mogq by¢ poddane kontroli abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej wzorca jako takiego
(art. 479% — 479% k.p.c.) dokonuje sie niezaleznie od tego, czy wzorzec byl czy tez nie byt
zastosowany w konkretnej umowie. Tego rodzaju kontrola obejmuje klauzule pojedyncze lub zbiorowe
(caty wzorzec lub jego fragment). Oceny postanowien w wypadku kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad
Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej: SOKIK) i wylacznie do
kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien wzorcow umownych za niedozwolone. Przepis art.
479* k.p.c. rozszerza prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie postanowieni wzorca
umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnos$ci rozszerzonej nastepuje 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. Konsekwencjg
umieszczenia postanowienia umownego w w/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 momentu stosowanie takiej klauzuli jest
zakazane we wszystkich wzorcach umownych. Powyzsze stanowisko Prezesa Urzedu zgodne jest
z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory w uchwale z dnia 13 lipca 2006r. (sygn. akt III SZP 3/06)
stwierdzit, iz ,(...) stosowanie postanowienn wzorcow umow o tresci toZsamej z trescia
postanowieri uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego
w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru,
o ktorym mowa w art. 479 § 2 k.p.c, mozZe by¢ uznane w stosunku do innego
przedsiebiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow (...) oraz, ze
~Wpis postanowienia wzorca do rejestru skutkuje tym, zZze zakazane jest postugiwanie sie
wpisana klauzula we wszystkich wzorcach umow (...) w oderwaniu od rodzaju umowy lub
gatezi gospodarki, w ktorej umowa zostata zawarta”. W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty
Sad uznat m.in., ze ,(...) praktyka naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.o.k.ik.
obejmuje rowniez przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na
przestawieniu wyrazow lub zastapieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia
pozwoli stwierdzic, Ze jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli
0 zbliZzonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow,
Jjak stosowanie kilauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta powyzej rozszerzajaca
wykifadnia art. 23a u.o.k.ik. znajduje rowniez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze
orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efektywnosci (...)".

Nie jest zatem konieczna dokladna literalna identycznos¢ klauzuli wpisanej do
rejestru i klauzuli z nia poréwnywanej i stad niedozwolone beda takze takie
postanowienia umow, ktdre mieszcza sie w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej
tres¢ zostanie ustalona w oparciu o dokonana jej wykitadnie.

1 A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowiazania - cze$¢ ogdlna, LEX, 2010.



AdI.1

W wyroku z dnia 11 stycznia 2005r. (sygn. akt XVII Amc 70/04) SOKiK uznat za niedozwolone
postanowienie umowne zapis, ktdry nastepnie zostat wpisany pod poz. 461 do Rejestru postanowien
wzordw umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: ,Korzystajgc z prawa do indywidualnego
uzgodnienia warunkow umowy wnosze o zmiane nastepujacych elementow Umowy:............... poprzez
nadanie im brzmienia jak w zafgczniku do umowy. Pozostafe nie wymienione wyzej postanowienia
umowy uwazam za indywidualnie uzgodnione, akceptujac je bez zastrzezeri co potwierdzam
wiasnorecznym podpisem, znajgc skutki prawne postanowieri umowy”. Zardwno postanowienie
wzorca o tresci: ,Wszelkie nie zgfoszone zmiany do umowy oznaczajg, Paristwa akceptacie na ich
brzmienie i postanowienia, co jest jednoznaczne z tym, iz takZze one podlegaly indywidualnym
ustaleniom — a jedynie nie zostaly do nich wystosowane jakiekolwiek zastrzezenia z Paristwa strony”,
jak i postanowienie wpisane do rejestru pod poz. 461 ksztattuja prawa i obowigzki konsumenta
w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy, bowiem maja na celu
zwigzanie konsumenta tre$cia umowy zawartej z przedsiebiorca, poprzez pisemne
zagwarantowanie, ze umowa byla uzgadniania z konsumentem indywidualnie.
Tymczasem pomimo zamieszczenia takiego zapisu, faktycznie konsument madgt nie miec
zadnej mozliwosci jej negocjowania.

W ocenie Prezesa Urzedu tego rodzaju zapisy wywotujg skutek oswiadczenia woli konsumenta
0 negocjowaniu warunkéw umowy z przedsiebiorcg. Zatem konsument po podpisaniu takiego
o$wiadczenia nie bedzie mdgt sie powotaé na ochrone z art. 385! k.c., ktdry stanowi, ze postanowienia
umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wigza go, jezeli ksztattujg jego
prawa i obowiazki w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

Powyzsze o$wiadczenie zawarte w umowie cywilnoprawnej, podpisanej przez konsumenta,
moze stanowi¢ dowdd, Zze strony negocjowaty indywidualnie postanowienia umowy,
co w konsekwencji bedzie skutkowac¢ waznoscig nawet tych postanowien, ktére ksztattujg jego prawa
i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

Zgodnie z art. 385! § 3 k.c., nie uzgodnione indywidualnie sg te postanowienia umowy, na
ktorych tre$¢ konsument nie miat rzeczywistego wptywu; w szczegdlnosci odnosi sie to do
postanowien umowy przyjetych z wzorca umownego zaproponowanego konsumentowi przez
kontrahenta. W tym miejscu nalezy wskaza¢, iz ustawodawca wprowadzit domniemanie, w mysl
ktérego nie sg indywidualnie uzgodnione te postanowienia, ktére zostaty przyjete z wzorca
zaproponowanego przez kontrahenta.? Konsument w stosunkach cywilnoprawnych z profesjonalnym
uczestnikiem obrotu, wykazuje sie zasadniczo mniejszg znajomoscig norm prawnych oraz mniejszym
doswiadczeniem. Wskutek czego, czesto nie zwraca uwagi na wszystkie zapisy umowy Ilub
nieSwiadomie dokonuje niewtasciwej ich interpretacji. Konsument moze tez nie wiedzie¢ jakie skutki
prawne w sferze jego interesdow wywotujg poszczegodlne zapisy wzorca umownego przedtozonego do
podpisania przez przedsiebiorce. Ponadto konsument moze nie mie¢ $wiadomosci, ze przystuguje mu
prawo do negocjacji wszystkich zapisow umowy.

Wszelkie klauzule sporzadzone z wyprzedzeniem, niekoniecznie powtarzalne
i masowe, klauzule opracowane przez osobe trzecia, beda klauzulami pozbawionymi
cechy indywidualnego uzgodnienia. Tak jest w przypadku wzorca umownego. Okolicznosci tej
nie niweczy fakt, ze konsument mogt znac tresc klauzuli, podobnie jak mie¢ mozliwos¢
zapoznania sie z nimi.?

Stusznie podnosi sie w doktrynie, ze umieszczenie przez przedsiebiorce wzmianki o tym, iz
dane postanowienie zostato uzgodnione indywidualnie z konsumentem, moze okazaé sie
niewystarczajace.® Chodzi bowiem o rzeczywisty consensus. Nie oznacza zatem, ze klauzule
»uzgodniono”, gdy konsument wiedziat o okreslonych postanowieniach umownych lub z tatwoscig
mogt sie o nich dowiedziec.

SOKiK w wyroku z dnia 26 sierpnia 2009r. (sygn. akt XVII AmA 7/09) wyrazit poglad, iz sam
fakt zmiany ktorego$ z punktdw wzorca nie stanowi, Ze przedsiebiorca nie stosuje wzorca
w kontaktach z konsumentami. Ponadto — zdaniem Sadu — fakt zmiany czy negocjacji ktéregos

2 K. Zagrobelny, Kodeks cywilny. Komentarz pod red. E. Gniewka, Warszawa 2006, s. 592.

3 E. ketowska, Prawo umow konsumenckich, Warszawa 2002, s. 339.

* Tak E. tetowska, Ochrona niektdrych praw konsumentow, Warszawa 2001, s 102; cyt. za: W. Popiotek [w:]
K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Tom 1. Komentarz do art. 1 — 449", Warszawa 2008, s. 1093.



z zapisOw wzorca miedzy konsumentem a przedsiebiorca nie zmienia charakteru prawnego
przedstawionego kontrahentowi formularza jako wzorca umowy.

Indywidualne uzgodnienia odbywajg sie juz na etapie zawierania umowy adhezyjnej.
Procedura ta zatem w zadnej mierze nie moze dotyczy¢ i nie dotyczy wzorca umownego. Potwierdza
to réwniez zdanie drugie § 3 art. 385" k.c., z ktérego jednoznacznie wynika, iz za nie uzgodnione
indywidualnie uzna¢ nalezy te postanowienia umowy, ktore zostaly przyjete z wzorca
umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta, w takiej sytuacji przyjmuje sie
bowiem, ze konsument nie miat na ich tres$¢ rzeczywistego wptywu.

W zwigzku z powyzszym nalezy uzna¢, iz klauzula wpisana do rejestru jak i kwestionowany
zapis stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385! § 1 k.c., bowiem ich
celem jest uniemozliwienie konsumentowi skorzystania z ochrony prawnej przewidzianej
w przepisach kodeksu cywilnego, tj. majq na celu zwigzanie konsumenta trescia umowy
zawartej z przedsiebiorca, poprzez pisemne zagwarantowanie, ze umowa byla
uzgadniania z konsumentem indywidualnie.

Z powyzszych wzgleddw pordwnywane zapisy nalezy uznac za tozsame.

AdI.2

W wyroku z dnia 18 maja 2005r. (sygn. akt XVII Amc 86/03) SOKIK uznat za niedozwolone
postanowienie umowne zapis, ktéry nastepnie zostat wpisany pod poz. 882 oraz 883 do Rejestru
postanowien wzoréw umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: ,OpdZnienia wywotane decyzjami
administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od
sprzedajgcego przeszkod spowoduja odpowiednie przesuniecie terminow rozpoczecia budowy
[ oddania przedmiotu budowy kupujgcemu”; "W przypadku wystgpienia w trakcie realizacjii budowy
niekorzystnych warunkow atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C
ulewne deszcze trwajgce przez co najmniej 30 dni lub tez wystgpienia innych podobnych
[ niezaleznych od Sprzedajacego przeszkod. Sprzedajgcy zastrzega sobie prawo do przedfuzenia
terminow, o ktorych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkod, nie dtuzej niz o 3 miesigce”.

Zarowno postanowienie wzorca o tresci: ,, 7ermin, o ktorym mowa w ust, 1 ulega przedtuzeniu
w przypadku zaistnienia okolicznosci uniemoZzliwiajacych realizacie Inwestycji, w szczegolnosci takich
jak: a) decyzje wiadz, sadow, organdow administracyjnych zakazujgce prowadzenia inwestycji lub
nakazujgce jej wstrzymanie b) katastrofy, kleski Zywiotowe, poZary, zalania itp c) warunki
atmosferyczne uniemoZziliwiajgce prowadzenie inwestycji d) (...). W przypadku wystgpienia wskazanych
okolicznosci, Deweloper zastrzega sobie prawo do przesuniecia daty odbioru Lokalu o czas rowny
okresowi utrzymywania sie tychze przeszkod, nie dfuzej jednak niz o kolejne 3 miesigce. W przypadku
gdy deweloper nie zakoriczy robot w tak przedtuzonym terminie, Nabywca bedzie uprawniony do
odstapienia od niniejszej umowy, w terminie 14 dni od dnia dowiedzenia sie przez Nabywce o tej
przestance, bez obowigzku zapfaty odstepnego”, jak i postanowienie wpisane do rejestru pod poz. 882
oraz 883 naruszajg art. 385° pkt 2 k.c., ktdry stanowi, ze w razie watpliwoéci uwaza sie, ze
niedozwolonymi postanowieniami umownymi sg te, ktére w szczegdlnosci wytaczajq lub istotnie
ograniczajg odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania. Obydwa przytoczone wyzej zapisy wylaczaja odpowiedzialnos¢ przedsiebiorcy
wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania. Dotyczy
to sytuacji, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy nastepuje wprawdzie z przyczyn
bezposrednio od pozwanego niezaleznych, ale negatywnie rzutujgcych na konsumenta, ktéry nie
moze ponosi¢ negatywnych konsekwencji w sytuacjach, a ktdre pozwany powinien byt przewidzie¢
i odpowiednio zabezpieczy¢ (np. wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ nadzoru budowlanego
na skutek uchybien wykonawcy, opdznienie wydania zezwolenia na budowe z przyczyn zawinionych
przez wnioskodawce, btedéw projektu sporzadzonego przez osoby trzecie, konieczno$¢ przerwania
robot na skutek mrozow z powodu nieosiggniecia planowanego stadium realizacji, trudnosci zwigzane
z zmiang_liczby zatrudnionych pracownikéw lub zmiang w strukturze zatrudnienia itp.). Obydwa zapisy
razaco naruszajg interesy konsumentdw, stanowigc sprzeczng z dobrymi obyczajami probe
przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsumenta, i jako takie wskazujg na tozsamy skutek ze
skarzong w niniejszym postepowaniu klauzula, bez wzgledu na rdznice ich literalnego brzmienia, gdyz
roznice te nie prowadza do zmiany istoty klauzuli.

Ponadto w ocenie Prezesa UOKiK kwestionowany zapis miesci sie w hipotezie klauzuli
zamieszczonej pod poz. 1390 Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone,
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w brzmieniu: ,Nabywca ma prawo odstapic od umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia
w przypadku opdZnienia w wykonaniu przedmiotu umowy wyzszego niz 120 dni. EDBUD zwroci
Nabywcy wniesione przez nich kwoly w wysokosci nominalnej, z zastrzezeniem potraceri opisanych
w ust. 5 w terminie 60 dni od rozwigzania umowy" (vide wyrok SOKIK z dnia 5 grudnia 2006r., sygn.
akt XVII AmC 126/05).

W uzasadnieniu do powyzszego wyroku SOKIK stwierdzit, iz tego rodzaju zapis stanowi
niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385! § 1 k.c. oraz odzwierciedla klauzule
niedozwolong wskazang przez ustawodawce w art. 385° pkt 2 k.c, bowiem ogranicza
odpowiedzialnos¢ przedsiebiorcy wzgledem konsumentéw z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy.

Z kwestionowanego zapisu wynika, iz przedsiebiorca nie bedzie odpowiadat za zwiloke, kiedy
zwloka nie przekroczy 3 miesiecy. Nalezy mie¢ na uwadze, iz PRODUKT jako profesjonalnie dziatajacy
przedsiebiorca budowlany, powinien, przy uwzglednieniu swojego doswiadczenia, okresli¢ realnie
okres realizacji inwestycji. SOKiK stwierdzit, iz niedopuszczalna jest sytuacja, w ktorej termin
wykonania zobowigzania okreslony zostaje w sposéb nadmiernie optymistyczny i w zaden sposéb nie
uwzglednia mozliwosci zaistnienia okolicznosci mogacych mie¢ wptyw na wydtuzenie terminu realizacji
inwestycji. Trzeba mie¢ na uwadze, ze informacja o terminie realizacji inwestycji moze mie¢, obok
informacji o cenie czy lokalizacji nieruchomosci, kluczowe znaczenie przy wyborze oferty przez klienta.
Konsument ma prawo oczekiwaé, Ze realizacja umowy przebiegac bedzie zgodnie z harmonogramem
prac, tym bardziej, ze sam zobowigzany jest do terminowego realizowania swoich obowigzkdw,
w przypadku przekroczenia termindw wplat, rata zostanie powiekszona o odsetki ustawowe.
W niniejszym stanie, kazdg zwioke w zakonczeniu budowy nalezy traktowal jako nienalezyte
wykonanie zobowigzania.

W tym miejscu nalezy wskazac, iz uwagi Spotki zgtoszone w toku postepowania wskazujg na
niezrozumienie powoddéw, dla ktérych przedmiotowy zapis zostat zakwestionowany przez Prezesa
UOKIK. Niezasadny jest argument skarzonego przedsiebiorcy, iz zapis § 6 ust. 3 Umowy
przedwstepnej nr...... uprawnia konsumenta do odstgpienia od umowy i dochodzenia odszkodowania.
Bowiem konsument aby moc skorzysta¢ z prawa do dochodzenia swoich roszczen, musi najpierw
odczekacC az uptynie jednostronnie przedtuzony przez dewelopera termin dodatkowy, ktéry moze
wynosi¢ nawet 3 miesigce.

Ponadto Spétka podnosita, iz w przypadku zwioki w wydaniu lokalu przekraczajacej 60 dni
Nabywcy przystuguje roszczenie w o zwrot wptaconych zaliczek powiekszonych o kare umowng
w wysokosci 10.000,00 zt, co - w jej ocenie - powoduje, ze odpowiedzialno$¢ dewelopera nie jest
ograniczona. Rowniez ten argument nalezy uznaé¢ za chybiony, bowiem jak wyzej wskazano nie
zmienia to faktu, ze konsument nawet przez okres 3 miesiecy nie moze odstgpi¢ od umowy pomimo
tego, ze umowa wzajemna nie jest nalezycie wykonywana, a termin realizacji inwestycji zostat
jednostronnie zmieniony. Stad tez, bez znaczenia pozostaje wykazanie faktycznego wykonywania
przez strony umowy zapisu § 10 ust. 1a (vide odstgpienie od umowy ztozone przez konsumenta, karta
58).

Dla Prezesa UOKIK przy dokonywaniu oceny omawianego zapisu, nie miato znaczenia,
wskazanie sity wyzszej jako przyczyny opdznienia realizacji inwestycji, co znalazto swoje
odzwierciedlenie w uzasadnieniu do postanowienia 0 wszczeciu postepowania w sprawie stosowania
praktyk naruszajacych konkurencje oraz w niniejszej decyzji. Istotg kwestionowanego zapisu jest fakt,
iz pozbawia on konsumenta mozliwosci dochodzenia swych praw w momencie zaistnienia po stronie
dewelopera zwtoki w budowie mieszkan, tj. od pierwszego jej dnia.

W zwigzku z powyzszym nalezy uzna¢, iz klauzula wpisana do rejestru jak i kwestionowany
zapis stanowig niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385° pkt 2 k.c., bowiem ich
celem jest wylaczenie na pewien czas odpowiedzialnosci przedsiebiorcy za nienalezyte
wykonanie zobowigzania, czego skutkiem jest naruszenie interesow ekonomicznych
konsumentow.

Z powyzszych wzgleddéw poréwnywane zapisy nalezy uznac za tozsame.

W wyroku z dnia z dnia 22 grudnia 2004r. (sygn. akt XVII Amc 99/03) SOKiK uznat za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktéry nastepnie zostat wpisany pod poz. 355 do
Rejestru postanowien wzoréw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,Odstgpienie od umowy
z przyczyn leZzacych po stronie Nabywcy, pocigga za sobq przepadek na rzecz Budrem kwoty 2.000 zt
(dwoch tysiecy ztotych). Pozostate do rozliczenia srodki finansowe zostana zwrocone Nabywcy wedtug
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ich nominalnej wartosci w dniu wplaty na wskazany przez Nabywce rachunek bankowy w terminie
30 dni od daty odstgpienia od umowy”; w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2006r. (sygn. akt XVII Amc
114/05) SOKIK uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastepnie zostat wpisany
pod poz. 1275 do Rejestru postanowien wzoréw umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: ,Zwrot
nastapi, po pomnigjszeniu facznej kwoty nominalnej uiszczonych rat o kwote kary umownej
w wysokosci 10% ceny lokalu oraz inne kwoty nalezne inwestorowi w mys| postanowieri niniejszej
umowy w zwigzku z wykonaniem przez niego prawa odstgpienia w trybie ust 1"; w wyroku z dnia 28
stycznia 2008r. (sygn. akt XVII Amc 109/07) SOKiK uznat za niedozwolone postanowienie umowne
zapis, ktory nastepnie zostat wpisany pod poz. 1375 do Rejestru postanowien wzoréw umowy
uznanych za niedozwolone, o tresci: ,Stronie sprzedajacej przystuguje prawo do wypowiedzenia
niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedtug wyboru
Strony sprzedajacej, jezeli Strona kupujaca bedzie zalegata z zaptata chociazby jednej raty (czesci)
ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona odpowiedniej pfatnosci
wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia wymagalnosci, okreslonego w par. 3 niniejszej
umowy”, w wyroku z dnia 28 stycznia 2008r. (sygn. akt XVII Amc 109/07) SOKiK uznat za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastepnie zostat wpisany pod poz. 1376 do
Rejestru postanowien wzordw umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: "Strony niniejszej umowy
postanawiaja, Zze gdy z przyczyn leZzacych po Stronie kupujgcej umowa przyrzeczona nie zostanie
zawarta w terminie o ktorym mowa w par. 5 ust. 1 Strona sprzedajaca moze: - dochodzic od Strony
kupujgcej zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do 30 (trzydziestu) dni od uptywu terminu,
o ktorym mowa w par. 5 ust. 1 lub - po uptywie 30 (trzydziestu) dni od terminu, o ktorym mowa
w par. 5 ust. 1 uznac, iz niniejsza umowa wygasa i dochodzic od Strony kupujgcej zapfaty kary
umownej stanowigcej kwote pieniezng w wysokosci 15% ceny sprzedazy okreslonej w par. 2
niniejszej umowy".

Zarébwno postanowienie wzorca o treSci: ,Oprdcz sytuacjii wskazanych w paragrafach
poprzednich umowy, prawo do odstapienia od niniejszej umowy terminie do dnia ...... 2011 roku, ale
nie pozniej niz do zawarcia umowy przyrzeczonej, bez obowigzku zapfaty odstepnego, przystuguje:
a) (...) b) Deweloperowi w kazdym z nastepujacych przypadkow.: Opdznienie Nabywcy w pfatnosci
ktorejkolwiek z cigZzacych na nim wobec Dewelopera naleznosci przekroczy 30 dni, Nabywca nie stawit
sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym przez Dewelopera terminie lub odmowit jej
zawarcia, - w tych przypadkach Deweloper zwroci Nabywcy kwote bedaca rownowartoscig
wptaconych przez Nabywce zaliczek w wysokosci nominainej, jednakze pomniejszong o kare umowng
w wysokosci 20% kwoty ceny wskazanej w & 4 ust. 3, do ktorej to zaptaty nabywca jest
zobowigzany”, jak i postanowienie wpisane do rejestru pod poz. 355, 1275, 1375 oraz 1376 stanowig
niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385' § 1 k.c.

Potracenie okreSlonej kwoty pienieznej z tytulu rozwigzania, badz odstgpienia
od umowy przez konsumenta badz z przyczyn lezacych po jego stronie byto juz przedmiotem wielu
orzeczen SOKIK, ktéry zakwestionowat wysoko$¢ odstepnego, kar umownych Ilub innych
zastrzezonych kwot z tego tytutu. Jako przyktad mozna wskaza¢ powofane wyzej wyroki SOKIK,
w ktorych uznat za niedozwolone postanowienia umowne zastrzegajace obowiazek zaptaty przez
konsumenta na rzecz developera odpowiednio kwoty stanowigcej 2.000 zt albo kary umownej
wysokosci 10 czy 15 % kosztu lokalu mieszkalnego.

Powyzsze postanowienia Sad oceniat majac na uwadze dwa aspekty. Pierwszy z nich to
przyczyny odstgpienia przez przedsiebiorce od umowy, za$ drugi to kwestia natozenia kary umownej.
Zastrzezenie mozliwosci odstapienia dewelopera od umowy z powodu opdznienia
nabywcy w zaplacie raty bez uprzedniego wyznaczenia terminu do wykonania ciazacego
na nim obowiazku, stanowi zapis ksztaltujacy prawa i obowiazki strony kupujacej
w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami i tym samym narusza jej interes, o czym mowa
w art. 385" § 1 k.c. Postanowienie takie stoi bowiem w sprzecznoéci z art. 491 § 1 k.c., ktérego
tre$¢ powinna by¢ uwzgledniona przy konstruowaniu przez strone sprzedajacg wzorca przedwstepnej
umowy sprzedazy (bedacq umowg wzajemna). Nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z pogladem wyrazonym
przez Sadu Apelacyjny w wyroku z dnia 22 listopada 2005r. (sygn. akt VI ACa 177/05), nie
uwzglednienie przez przedsiebiorce w ramach zawieranych umow, tresci przepiséw prawa dotyczacych
tego rodzaju umow w tym znaczeniu, ze proponowane warunki realizacji Swiadczenia sg mniej
korzystne niz rozwigzania wynikajace z tych przepisow, nawet jezeli nie sg to przepisy bezwzglednie
obowigzujace, nalezy uzna¢ za dziatanie sprzeczne z dobrymi obyczajami. Podobna sytuacja ma
miejsce przy zastrzezeniu odstgpienia przez dewelopera od umowy w przypadku niestawienia sie
strony kupujacej do zawarcia umowy przyrzeczonej. Prezes UOKiK ponownie wskazuje, iz tego rodzaju
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postanowienia ksztattujg prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy oraz wypetniajg znamiona klauzuli, o ktérej mowa w art. 385 pkt 16
k.c., albowiem naktadajg wytacznie na konsumenta obowigzek zaptaty ustalonej sumy na wypadek
rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy. Ponadto nalezy wskaza¢, iz takim przypadku brak jest
mozliwosci natozenia na nabywce kary umowne;j.

Analizujgc przedmiotowe postanowienie stosowane przez Spodtke nalezy zwroci¢ uwage, ze
zastrzegfa sobie ona mozliwos¢ potracenia 20% kwoty ceny mieszkania tytutem kary umownej.
Powyzszy zapis sugeruje odwotanie sie do tresci art. 483 k.c., w $wietle ktérego mozna zastrzec
w umowie, ze naprawienie szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
niepienieznego nastapi przez zaptate okreSlonej sumy, tj. kary umownej, ktdra petni funkcje
zryczattowanego odszkodowania. Jednakze nalezy mie¢ na uwadze wszystkie okolicznosci sprawy,
w tym rodzaj i charakter stosunkéw prawnych taczacych Spotke. Istotne znaczenie posiada
okolicznos¢, iz realizuje ona inwestycje w postaci budynku wielorodzinnego (bloku), w ktdrym
znajdujy sie lokale mieszkalne wykanczane w standardzie okre$lonym w umowie. Przedwstepna
umowa kupna sprzedazy - ktérej wzorzec jest przedmiotem niniejszej analizy- moze by¢ zawierana
badz w formie pisemnej, badz w formie aktu notarialnego, ktérego koszty ponosi nabywca, zgodnie
Z przyjetym zwyczajem handlowym. W Swietle powyzszego, skoro w rozwazanym przypadku Spétka
nie zbywa budowanego lokalu mieszkalnego danemu konsumentowi, zachowuje ona ten lokal i moze
go sprzeda¢ innemu nabywcy, to oznacza, iz nie ponosi ona szkody z tego tytutu, a nawet moze
uzyskac dodatkowe korzysci w przypadku sprzedazy mieszkania za wyzszg cene. A zatem faktycznym
kosztem, jaki ponosi Spétka — przy stosowanej standaryzacji — jest koszt wynagrodzenia pracownikdw
zaangazowanych w negocjacje z konsumentem i sporzadzenie umowy, ktéry nalezy uzna¢ za
mieszczacy sie W granicach ryzyka koszt prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Wobec
powyzszego oraz stanowiska SOKiK nalezy uzna¢, iz kara umowna w takiej wysokosci
jest razaco wygodrowana. Stad tego rodzaju zapis nalezy uzna¢ za niedozwolone
postanowienie umowne, o ktérym mowa w art. 385 § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 17 k.c.

Argument Spotki, iz kara umowna w takiej wysokosci jest odpowiedzig na kryzys gospodarczy,
tzn. bank udzielajacy kredytu na inwestycje wymusit taki zapis (vide aneks Nr 7 do umowy Nr FKO-
PLN-ZOKK1-08-000020 o udzielenie kredytu obrotowego nieodnawialnego z dnia 17 kwietnia 2008
roku, karta 85-86), a takze kara w tej wysokosci miata zdyscyplinowac nabywce i pozwoli¢ na podjecie
rozwaznej i przemyslanej decyzji zwigzanej z zakupem lokalu, nie zastuguje na uznanie, bowiem
deweloper bedac podmiotem profesjonalnego obrotu nie moze przerzucaé ryzyka zwigzanego
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej na stabszego uczestnika obrotu — konsumenta.

Z powyzszych wzgledéw, pomimo rdznic w brzmieniu, ktore jednakze nie znieksztatcajq ich
istoty, poréwnywane zapisy nalezy uznac za tozsame.

W wyroku z dnia 17 pazdziernika 2006r. (sygn. akt XVII Amc 122/05) SOKiK uznat za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastepnie zostat wpisany pod poz. 1502 do
Rejestru postanowien wzorow umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: ,Za sporzgdzenie na
wniosek Nabywcy aneksu do niniejszej umowy Spotka pobierze opfate w wysokosci 200 zt netto”.

Zaréwno postanowienie wzorca o tresci: ,Za zmiany umowy na wniosek Nabywcy Deweloper
uprawniony bedzie do pobierania kazdorazowo kwoty zryczattowanej w wysokosci 100 zt plus VAT
tytutem kosztow sporzadzenia aneksu”, jak i postanowienie wpisane do rejestru pod poz. 1502
ksztattujg prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac jego interesy i stanowiag niedozwolone postanowienie, o ktérym mowa w art. 385' § 1 k.c.
Wobec powyzszego, pobieranie kazdorazowo przy okazji sporzadzania aneksu optaty
w kwocie 100 zi plus VAT, niewynikajacej z zadnej kalkulacji poniesionych kosztow przez
przedsiebiorce, nalezy uznac za nieuzasadniona optate obciazajaca konsumenta.

Celem powyzszych zapiséw jest obcigzanie konsumenta optatg za sporzadzenie aneksu, ktdra
w zaden sposob nie koresponduje z kosztem jego sporzadzenia, na skutek czego konsument ponies¢
musi nieuzasadnione opfaty.

W tym miejscu, odnoszac sie do uwag Spotki, nalezy wskazaé, iz kluczowg kwestig przy
ocenianiu przedmiotowego postanowienia jest sposob ustalania kosztdw sporzadzenia aneksu,
doktadniej przyjecie ryczattu. Argument, iz optata w takiej kwocie miata jedynie na cel zmobilizowanie
klienta do przemyslanych zmian nie zastuguje na akceptacje.

Z powyzszych wzgledéw poréwnywane zapisy nalezy uznac za tozsame.
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W wyroku z dnia 17 sierpnia 2006r. (sygn. akt XVII Amc 100/05) SOKiK uznat za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastepnie zostat wpisany pod poz. 918 do
Rejestru postanowien wzordw umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: ,Zawiadomienie
0 wypowiedzeniu umowy przez Fronton bedzie wystane listem poleconym na adres nabywcy,
okreslony w umowie lub zawiadomieniu o zmianie adresu. Odmowa przyjecia przez nabywce lub
dwukrotna adnotacia poczty ,nie podjeto w terminie” (awizo) wywoluje skutki doreczenia. Skutki
doreczenia wywoluje rowniez doreczenie zastepcze, okreslone w art. 138 i art. 139 kodeksu
postepowania cywilnego, tj. doreczenie pisma dorostemu domownikowi, administracji domu, softysowi
lub dozorcy domu. Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem doreczenia, jesli nabywca
nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu [ nazwiska, a wystane zawiadomienie wroci z adnotacjq
Ladresat nieznany” lub temu podobng. Zawiadomienie stanowi integraing czes¢ umowy”, W wyroku
z dnia 16 kwietnia 2007r. (sygn. akt XVII Amc 43/06) SOKiK uznat za niedozwolone postanowienie
umowne zapis, ktory nastepnie zostat wpisany pod poz. 1207 do Rejestru postanowien wzorow
umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: ,W przypadku zmiany adresu, kazda ze stron
zobowigzana jest niezwlocznie pisemnie powiadomic o tym drugg strone. W przypadku nie
powiadomienia o zmianie adresu, korespondencia kierowana na ostatni znany adres bedzie uznawana
za skutecznie doreczong”, w wyroku z dnia 20 maja 2008r. (sygn. akt XVII Amc 107/07) SOKIK uznat
za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktdry nastepnie zostat wpisany pod poz. 1482 do
Rejestru postanowien wzordw umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: ,Oswiadczenia
[ zawiadomienia Activ Investment przestane Kupujgcemu na podany adres do korespondencji uwaza
sie za skutecznie doreczone. Kupujgcy zobowigzany jest w trakclie trwania niniejszej Umowy do
natychmiastowego zawiadomienia Activ Investment o kazdej zmianie adresu swego miegjsca
zamieszkania, pod rygorem uznania za skutecznie doreczone oswiadczeri i zawiadomieri Activ
Investment przestanych Kupujgcemu na adres wskazany w niniejszej umowie”.

Zaréwno postanowienie wzorca o tresci: ,Nabywca ma obowigzek informowania Dewelopera
0 kazdej zmianie swojego adresu. W przypadku nie podjecia przez niego korespondencji pod adresem
ostatnio wskazanym Deweloperowi, korespondencje uznaje sie za doreczong bez wzgledu na
przyczyne, dla ktorej nie zostata podjeta”, jak i postanowienie wpisane do rejestru pod poz. 918, 1207
oraz 1482 naruszajg art. 385' § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 9 k.c. tj. ksztattujq prawa i obowiazki
konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interes bowiem
przyznaja kontrahentowi konsumenta uprawnienia do dokonywania wiazacej
interpretacji umowy.

Instytucja doreczenia zastepczego nalezy do prawa procesowego i negatywnie nalezy oceni¢
probe jej adaptowania do obrotu gospodarczego zwiaszcza, gdy jedng ze stron umowy jest
konsument oraz majac na uwadze art. 61 k.c., zgodnie z ktérym o$wiadczenie woli, ktére ma by¢
ztozone innej osobie, jest ztozone z chwilg, gdy doszto do niej w taki sposdb, ze mogta zapoznac sie
Z jego trescia. Podkreslic nalezy, iz instytucja doreczenia zastepczego nie jest gwarantem dojscia do
konsumenta oswiadczenia woli w w/w sposob. W razie watpliwosci, czy o$wiadczenie zostato ztozone
prawidlowo, a jego tre$¢ wywotuje przewidziane skutki prawne, podmiotem wiasciwym do
rozstrzygniecia jest sad powszechny, a nie przedsiebiorca, ktory — korzystajac z przewagi
kontraktowej - narzuca swoim kontrahentom tre$¢ wzorca. Takie postanowienie pozwala takze
deweloperowi na interpretacje umowy w zakresie skutecznosci sktadanych przez niego oswiadczen
woli, ktérych przedmiotem moze by¢ np. odstapienie od umowy.

W toku postepowania Spotka podniosta, iz omawiany zapis miat jedynie znaczenie
dyscyplinujgce strony i dotyczy wytacznie korespondencji a nie skladania oswiadczen woli. Prezes
UOKIK pragnie wskazac, iz pojecie korespondencja ma szerokie znaczenie, co wiecej deweloper nie
zamiescit we wzorcu oddzielnego zapisu regulujgcego sposob doreczania o$wiadczen woli stron, co
sugeruje, iz zapis § 16 ust. 1 dotyczy réwniez tej kwestii dotyczy.

W zwigzku z powyzszym nalezy uznaé, iz klauzula wpisana do rejestru jak
i kwestionowany zapis stanowiq niedozwolone postanowienie umowne, ktdore przyjmujac
w obrocie konsumenckim fikcje doreczenia, powoduja zagrozenie dla interesow
ekonomicznych konsumentow.

Z powyzszych wzgledéw poréwnywane zapisy nalezy uznac za tozsame.

Konkludujac, Prezes UOKIK dokonujac oceny, czy powyzsze postanowienia stosowane przez
PRODUKT mieszczg sie w hipotezach klauzul wpisanych do rejestru postanowien umownych
uwzglednit przede wszystkim kryterium celu, jakiemu stuzy kwestionowana klauzula, a co za tym
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idzie, jakie skutki wywotuje lub moze wywota¢ dla konsumentéw. W konsekwencji Prezes UOKiK
stwierdzit, iz analizowane klauzule mieszcza sie w hipotezach klauzul wpisanych do rejestru.
Czynniki, ktore przesadzity o uznaniu tozsamosci badanych klauzul z klauzulami rejestrowymi to zatem
nie jedynie brzmienie klauzul, a cel, jakiemu stuzy kwestionowana klauzula, kontekst umieszczenia
klauzuli w rejestrze, a takze kryterium podobienstwa stanu faktycznego, bedacego podstawg oceny
abuzywnosci danej klauzuli.

W mysl art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie (..) stosowanie postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone jest praktyka naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow.

Mowigc o ,zbiorowym interesie konsumentéw” nalezy zaznaczy¢, iz ustawa o ochronie (...) nie
podaje jego definicji, wskazujac jednak w art. 24 ust. 3, ze nie jest nim suma indywidualnych
intereséw konsumentéw. O tym, czy naruszony zostat interes zbiorowy, nie zawsze przesadza
kryterium iloSciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony przypadek naruszenia prawa konsumenta
moze byC przejawem czesto lub nawet powszechnie stosowanej praktyki naruszajacej interes
zbiorowy.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej
grupy konsumentdw, wszystkich konsumentéw bedacych klientami Spéitki, jak i potencjalnych
zainteresowanych, ktoérzy mogg zawrze¢ z nim umowe deweloperska. Tak wiec, w rozpatrywanym
stanie faktycznym zachowanie przedsiebiorcy nie dotyczy intereséw poszczegdlnych osdb, ktorych
sprawy majg charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy sie porownac z innymi, lecz mamy do
czynienia z naruszonymi uprawnieniami okreslonego kregu konsumentow, ktorych sytuacja jest
identyczna i wspodlna dla catej, licznej grupy obecnych i przysztych kontrahentdéw przedsiebiorcy.

W zwiazku ze spelnieniem przestanek wynikajacych z art. 24 ust 1 i 2 pkt 1 ustawy
o ochronie (...) nalezalo zachowanie wymienionego przedsiebiorcy uzna¢ za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Jednakze zgodnie z art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie (...) nie wydaje sie decyzji 0 uznaniu
praktyki za naruszajacq zbiorowe interesy konsumentow i nakazujacej zaniechanie jej stosowania,
jezeli przedsiebiorca zaprzestat stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 24. W zwigzku
z zakonczeniem inwestycji oraz zrealizowaniu wszystkich uméw sprzedazy lokali mieszkalnych, Prezes
UOKIK wydat decyzje o uznaniu praktyki za naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw i stwierdzit
zaniechanie jej stosowania z dniem 18 stycznia 2011r., w tej dacie wprowadzono do obrotu prawnego
NOWY WzOrzec umowny.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie I sentencji decyzji.

Ad II

Zgodnie z art. 83 ustawy o ochronie (...), w sprawach nieuregulowanych niniejszg ustawg, do
postepowania przed Prezesem UOKIK stosuje sie przepisy ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks
postepowania administracyjnego. Przepis art. 105 § 1 kodeksu postepowania administracyjnego
stanowi mianowicie, ze organ administracji publicznej wydaje decyzje o umorzeniu postepowania, gdy
postepowanie z jakiejkolwiek przyczyny stato sie bezprzedmiotowe. Bezprzedmiotowosé, czyli brak
przedmiotu postepowania administracyjnego oznacza, ze brak ktdrego$ z elementéw materialnego
stosunku prawnego, a wobec tego nie mozna wyda¢ decyzji zatatwiajacej sprawe przez
rozstrzygniecie jej co do istoty.’

Bezprzedmiotowos¢ postepowania wynika¢ bedzie z kilku réznych przyczyn, ktére podzieli¢
mozna na podmiotowe oraz przedmiotowe.® Przyczyny te moga powsta¢ na skutek faktdw
naturalnych, badz na skutek zdarzen prawnych.

W toku niniejszego postepowania, Prezes UOKIK doszedt do przekonania, iz kwestionowane
postanowienie o tresci: ,Strony ustalaja, Ze zarzad nieruchomoscia wspoing zostanie w umowie
przyrzeczonej powierzony — podmiotowi wskazanemu przez Dewelopera” nie jest tozsame z klauzulg

5 J.Brokowski [w:] B. Adamiak, J. Borkowski Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz, \Warszawa
2008, s. 498.
® Ibidem, 5.498.
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wpisang do Rejestru pod pozycja 1480 o tresci: ,AKupujacy wyraza zgode na to, aby Zarzad
nieruchomosciq wspoing m.in. Budynkiem, powierzony byt do 31.12.2012 r. TBS Potudnie Spotka
Z 0.0. z Siedzibg w Krakowie albo innej osobie prawnej lub fizycznej, wskazanej przez Activ
Investment.” (wyrok SOKIiK z dnia 20 maja 2008r., sygn. akt XVII Amc 107/07). Bowiem
postanowienie wpisane do Rejestru pod pozycja 1480 narzuca konsumentom wybranego
jednostronnie zarzadce nieruchomosci wspolnej, ktdry moze petni¢ te funkcje przez dtugi z gory
okreslony czas. Spotka w stosowanym wzorcu umownym przewidziata mozliwosS¢ wypowiedzenia
przez wspdlnote mieszkaniowg umowy z zarzadcg w terminie 3 miesiecy. Konkludujac, zapis o
mozliwosci odstgpienia od umowy z zarzadcq ustanowionym przez dewelopera niweluje abuzywnosc
postanowienia zakwestionowanego w niniejszym postepowaniu. Skoro zatem podstawg do wszczecia
postepowania przed Prezesem UOKIK bylo podejrzenie istnienia tozsamosci pomiedzy badanymi
klauzulami, a w toku postepowania stwierdzono jej brak — odpadta wiec przestanka materialna
przedmiotu postepowania w tym zakresie, czyli wystapita bezprzedmiotowos¢ postepowania odnosnie
tegoz zarzutu, w konsekwencji czego nalezato umorzy¢ postepowanie w tym zakresie.

W zwigzku z powyzszym Prezes UOKIK postanowit w drodze decyzji umorzy¢ postepowanie
odnoénie zapisu, o ktdrym mowa w pkt II sentencji decyzji. TreS¢ kwestionowanego zapisu
w zestawieniu z klauzulg znajdujacq sie pod pozycjg 1480 nie wypetnia hipotezy tejze klauzuli, co
oznacza brak tozsamosci pomiedzy poréwnywanymi klauzulami i tym samym brak bezprawnosci
w stosowaniu klauzuli we wzorcu umownym.

Majac powyzsze na uwadze, nalezato orzec jak punkcie II sentencji decyzji.

Ad III

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...) Prezes UOKIK ma kompetencje do
ukarania przedsiebiorcy poprzez natozenie na niego kary pienieznej w wysokosci do 10% przychodu
osiggnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajagcym rok natozenia kary, jesli przedsiebiorca ten,
chocéby nieumysinie dopuscit sie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.

Naktadanie kar pienieznych w Swietle wyzej przywotanego przepisu odbywa sie co prawda na
zasadzie fakultatywnosci, niemniej jednak — jak okresla sie w doktrynie — stosowanie kar pienieznych
powinno mie¢ miejsce w przypadkach dostatecznie wyksztatconych w praktyce regut stosowania
przepisdw dotyczacych naruszenia zbiorowych interesdw konsumentdw.” Podkredlié nalezy, iz rynek
ustug deweloperskich byt juz kilkakrotnie kompleksowo badany przez Prezesa UOKIK. Skarzony
przedsiebiorca jako deweloper o wieloletnim doswiadczeniu powinien mie¢ Swiadomos$¢, ze nie moze
stosowac klauzul uznanych za niedozwolone i wpisanych do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych. Rejestr ten, co wymaga podkreslenia, jest jawny i powszechnie dostepny, a stosowanie
postanowien do niego wpisanych oznacza wprowadzenie do umowy elementu bezwzglednie przez
prawo zakazanego. PRODUKT winien wiec zdawaC sobie sprawe z koniecznosci konstruowania
wzorcdw umownych z uwzglednieniem przepisdw art. 385 i nast. k.c., jak réwniez koniecznoéci
dostosowywania wykorzystywanych przez siebie wzorcow do treSci wpisdbw zamieszczanych
W rejestrze. AbuzywnoS$¢ postanowien wpisanych do tego rejestru jest jednoznaczna, a zakaz
stosowania w obrocie postanowien w nim zamieszczonych nie powinien budzi¢ jakichkolwiek
watpliwosci.

Prezes UOKiK podejmujac decyzje o natozeniu kary w niniejszej sprawie wziat pod
uwage, iz nie wystepuja szczegodlne okolicznosci uzasadniajace odstapienie od
wymierzenia kary (vide wyrok SOKIiK z dnia 16 czerwca 2010r. sygn. akt XVII AmA
150/09, niepubl.).

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nie zawiera zamknietego katalogu przestanek,
od ktorych uzalezniona jest wysoko$¢ kar naktadanych na przedsiebiorcow. W art. 111 przykladowo
jedynie wskazano, iz Prezes UOKiK winien wzig¢ pod uwage okres, stopien, okolicznosci naruszenia

7 M. Krél - Bogomilska [w:] T. Skoczny (red.), Ustawa o ochronie konkurencii i konsumentow. Komentarz,
Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2009, str. 1614.
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przepisOw ustawy oraz uprzednie naruszenia przepiséw ustawy. Ponadto orzecznictwo wskazuje, ze
w przypadku kar przestankami, ktore nalezy bra¢ pod uwage, sa m.in.: potencjat ekonomiczny
przedsiebiorcy, dopuszczalny poziom kary wynikajacy z przepisow ustawy oraz cele, jakie kara ma
osiagnac (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2000 r., sygn. akt I CKN 793/98
LexPolonica nr 390244).

Wskazac réwniez nalezy, ze kara pieniezna moze by¢ natozona na przedsiebiorce niezaleznie
od tego, czy dopuscit sie naruszenia przepisdw ustawy umysinie, czy tez nieumysinie. Natozona przez
organ ochrony konkurencji i konsumentéw kara powinna ponadto petni¢ funkcje represyjng (.
stanowi¢ dolegliwos¢ za naruszenie przepisdw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow), a takze
prewencyjna, dyscyplinujaca (tj. zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysztosci). W zaleznosci od
stopnia naruszenia przepisdw ustawy, ustala sie funkcje prewencyjng lub represyjng za wiodaca.

W roku 2010 przedsiebiorca osiagnat przychod w wysokosci — 21 305 090,99 zt, co ustalono
na podstawie ztozonych przez niego dokumentéw (karta 110 - 111). Maksymalny wymiar kary jaki
mozna natozy¢ na przedsiebiorce wynosi 2 130 509,09 zt — 10% osiggnietego przychodu w roku 2010.

W niniejszym postepowaniu stwierdzono stosowanie pieciu niedozwolonych postanowien
umownych. Kazde z postanowien stosowanych przez PRODUKT w istotny sposdb wptywa na sytuacje
prawna konsumentdw. Postanowienie z Protokotu z indywidualnych uzgodnieri dot. lok. o pow. .... n?,
klatka ..., kondygnacia .... przy ul. Zottej 104 w Olsztynie (pkt 1.1 sentencji decyzji) ma na celu
zwigzanie konsumenta trescia umowy zawartej z przedsiebiorca, poprzez pisemne zagwarantowanie,
ze umowa byfa uzgadniania z konsumentem indywidualnie. Postanowienie § 6 ust. 3 Umowy
przedwstepnej nr...... wytagcza odpowiedzialnos$¢ przedsiebiorcy wzgledem konsumenta za nienalezyte
wykonanie zobowigzania. Kolejny zapis § 10 ust. 1 Umowy przedwstepnej nr.......przewiduje
mozliwos¢ odstgpienia przez dewelopera od umowy bez uprzedniego wyznaczenia konsumentowi
terminu do wykonania zobowigzania oraz zastrzega razaco wygdrowana kare umowng. Postanowienie
z § 13 ust. 2 Umowy przedwstepnej nir........ zastrzega obowigzek uiszczenia przez konsumenta opfaty
za sporzadzenie aneksu, ktdra nie koresponduje w zaden sposdb z kosztem jego sporzadzenia. Zapis
§ 16 ust. 1 Umowy przedwstepnej nr....... przyjmuje fikcje doreczenia, co powoduje zagrozenie dla
interesdw ekonomicznych konsumentow.

Odnoszac sie natomiast do twierdzen Spditki, iz na skutek stosowania postanowienia
w ksztatcie zakwestionowanym przez Prezesa UOKIK, interesy konsumentéw nie zostaty naruszone,
nalezy stwierdzi¢, iz wystarczajgcym jest samo stosowanie danych postanowien wzorca umowy, czyli
umieszczenie ich we wzorcu uzywanym w obrocie z konsumentami (por. wyrok SOKiK z dnia 15
grudnia 2009, sygn. akt: XVII AmA 36/09). Jak podkresla sie w doktrynie, ,godzenie” w interesy
konsumentow - w Swietle art. 24 ustawy o ochronie (...) — obejmuje zaréwno naruszenie, jak
i zagrozenie. W jego zakresie miesci sie rdwniez narazenie na uszczerbek intereséw konsumentéw.®
Jednoczesnie wskazac nalezy, iz w ocenie Prezesa UOKIK, pojecie ,stosowania”, o ktérym
mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...) nie wigze sie z faktem wykonywania
postanowienia wpisanego do umowy, ale z faktem samego umieszczenia w umowie
takiego postanowienia, ktore zostalo wpisane do rejestru (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 30 listopada 2004r., sygn. akt: VI ACa 399/2004, w ktdérym Sad stwierdzit, ze
pojecie stosowania wzorcow uméw nalezy wigza¢ z momentem zawierania umowy z uzyciem tego
wzorca, hie za$ z samym wykonywaniem przez strony postanowien umowy zawartej z uzyciem tego
wzorca).

W tym miejscu nalezy wskaza¢, iz aktywne wspoidziatanie z Prezesem UOKIK w trakcie
postepowania, w szczegdlnosci przyczynienie sie do szybkiego i sprawnego przeprowadzenia
postepowania, nie oznacza samego tylko wykonywania obowigzkow natozonych na przedsiebiorce na
podstawie art. 50 ustawy o ochronie (...), np. udzielania odpowiedzi na pisma w terminie, lecz
wykonanie czego$ ponad to do czego przedsiebiorca byt obowigzany. W niniejszym postepowaniu
Spdtka nie podjeta szczegdinych czynnosci, ktére wypetnityby znamiona aktywnego wspdtdziatania
z Prezesem UOKIK.

8 M. Sieradzka [w:] K. Kohutek, M .Sieradzka, Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz.,
s. 590-591.
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W zwigzku z powyzszym, oraz majac na uwadze okres stosowania praktyki (powyzej roku —
od 12 marca 2009r. do 18 stycznia 2011r.) Prezes UOKIK wuznat, iz natura naruszenia
i kumulacja naruszen polegajacych na stosowaniu niedozwolonych postanowien umownych uzasadnia
ustalenie wyjéciowego poziomu wymiaru kary pienieznej za naruszenia z punktu I niniejszej decyzji na
poziomie 0,1% przychodu uzyskanego przez przedsiebiorce w 2010r., co jest réowne kwocie
21 305,09 zt.

Prezes UOKIK okreslajgc wymiar kar, uwzglednit takze brak uprzedniego naruszenia przez
skarzonego przedsiebiorce ustawy o ochronie (..), jak réwniez okolicznosci tagodzace lezace po
stronie przedsiebiorcy, w postaci zaniechania stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw przed wszczeciem postepowania administracyjnego, o ktérej mowa w punkcie I
sentencji decyzji. W zwigzku z tym, wartos¢ 0,1% osiggnietego przychodu obnizono o 30%, co
stanowi 14 914 zi.

W zwiazku z powyzszym, Prezes UOKiK postanowit natozy¢ na PRODUKT kare
w wysokosci 14 914 zt, co odpowiada 0,07 % przychodu przedsiebiorcy osiggnietemu w 2010r.
i rownoczesnie stanowi 0,7 % kary maksymalnej. Kara w takim wymiarze jest adekwatna do
stopnia naruszenia przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
i wspotmierne do mozliwosci finansowych przedsiebiorcy. Samo poniesienie przez
przedsiebiorce straty nie wskazuje na niemozno$¢ poniesienia ciezaru w postaci kary pienieznej
w niewygérowanej kwocie, stanowigcej zaledwie 0,07% przychodu osiggnietego w 2010r.

Prezes UOKIK uznat, ze orzeczona kara prawidtowo spetni zaréwno funkcje represyjna, jak
i swoje zadania w zakresie prewencji generalnej i indywidualnej, zapobiegajac stosowaniu podobnych
naruszen w przysztosci zardwno przez samego przedsiebiorce, jak i przez innych $wiadczacych ustugi
deweloperskie.

Majac powyzsze na uwadze, nalezato orzec jak punkcie III sentencji decyzji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow kare
pieniezna nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji
na konto Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw: NBP o/o Warszawa
Nr 51101010100078782231000000.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w zwigzku
z art. 479 § 2 k.p.c. od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Sadu Okregowego
w Warszawie - Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie dwutygodniowym od dnia jej
doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw - Delegatury
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Bydgoszczy.

Z up. Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury w Bydgoszczy
Dorota Karczewska

Otrzymuija:
1. PRODUKT Sp. zo.0.

ul. Z6ita 10 A
10 - 900 Olsztyn
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