Sygn. akt XVII Ama 176/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2011 .

Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Hanna Kulesza

Protokolant: Anna Redkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2011 r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. Sp. komandytowo-akcyjna z siedziba w K.
przeciwko: Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

o nalozenie obowiazku wykonania zobowigzania

na skutek odwotania powoda od decyzji Prezesa UOKIiK z dnia 14 lipca 2009 r., nr (...)
I. oddala odwolanie,

II. zasadza od (...) Sp. z 0.0. Sp. komandytowo-akcyjna z siedziba w K., na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow kwote 360 zl (trzysta sze$cdziesiat) tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

/-/ SSO Hanna Kulesza

Sygn. akt XVII AmA 176/09

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 14 lipca 2009 roku, nr (...), wydana na podstawie art. 28 ust. 11i ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 1. 0
ochronie konkurencji i konsumentéw , po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, wszczetego z urzedu przeciwko (...) Sp. z 0.0. Sp. komandytowo-akcyjna z siedzibg w K., w
zwiazku ze stosowaniem we wzorcach umoéw postanowien o tresci:

1) ,Projektowany lokal moze zmieni¢ swoje oznaczenie oraz powierzchnie po jego wybudowaniu. Zmiana catkowitej
powierzchni uzytkowej lokalu, nie przekraczajaca 5% nie stanowi istotnej zmiany przedmiotu umowy, bedacej
podstawa roszczen Kupujacego, z wylaczeniem roszczen zwigzanych z ustaleniem ceny" (§2 ust. 4 wzorca o nazwie
~Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu oraz jego sprzedazy" dotyczaca zar6wno
lokalu mieszkalnego, jak i lokalu garazowego w kondygnacji podziemnej oraz indywidualnego);

2} ,(...) Sprzedajacy zastrzega mozliwo§¢ wprowadzania zmian w ukladzie architektonicznym, dokumentacji
projektowej oraz w ukladzie zagospodarowania terenu, o ile okazg sie one niezbedne ze wzgledu na realizacje
inwestycji. Zmiany dotyczy¢ moga w szczegdlno$ci rozmieszczenia pionéw instalacyjnych, zastosowania okreslonej
technologii oraz materialéw budowlanych, a takze rozmieszczenia o$wietlenia, ukladu ciggdéw pieszo-jezdnych oraz
zieleni, na terenie objetym inwestycja. Zmiany takie nie stanowia zmiany treéci niniejszej umowy" (§2 ust. 5 wzorca
o nazwie ,,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz jego sprzedazy");



3) , Terminy powyzsze moga ulec zmianie w przypadku dzialania sily wyzszej lub wystapienia warunkow
atmosferycznych utrudniajacych lub uniemozliwiajacych prowadzenie prac budowlanych badZ instalacyjnych,
dzialan organéw administracji samorzadowej lub rzadowej oraz innych os6b trzecich, od ktorych zalezy mozliwo$c
prowadzenia robdot budowlanych, a takze wystapienia w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych koniecznoéci
wykonania dodatkowych robét, ktorych w chwili podpisania niniejszej umowy, mimo zachowania nalezytej
staranno$ci nie mozna bylo przewidzie¢, a takze jezeli opdznienie spowodowane bedzie innym obiektywnym
czynnikiem, niezaleznym od Sprzedajacego" (85 ust. 2 wzorca o nazwie ,,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu oraz jego sprzedazy" (dotyczaca zaréwno lokalu mieszkalnego, jak i lokalu garazowego
w kondygnacji podziemnej oraz indywidualnego) oraz §5 ust. 2 wzorca o nazwie ,,Przedwstepna umowa dotyczaca
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny (garazu wielostanowiskowego) oraz
sprzedazy udzialu we wspotwlasnosci w tym garazu ze wskazaniem miejsca postojowego do uzytkowania");

4) ,W przypadku zawinionej przez Sprzedajacego zwloki w przekazaniu mieszkania,
przekraczajacej 3 miesiace, Kupujacemu przystuguje prawo do zadania zaplaty kary w
wysokoSci odsetek liczonych od sumy wplaconego zadatku oraz zaliczek w ich wysokoSci
ustawowej za kazdy dzien zwloki przekraczajacej ten okres, nie wiecej jednak niz 10%
warto$ci przedmiotu niniejszej umowy, jezeli jednak okres zwloki przekroczy 4 miesiace,
Kupujacemu przystuguje prawo do odstgpienia od niniejszej umowy z zachowaniem prawa do
odsetek na zasadach wymienionych w zdaniu poprzednim" (§5 ust. 3 wzorca o nazwie
»Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz jego
sprzedazy" (dotyczaca zar6wno lokalu mieszkalnego, jak i lokalu garazowego w kondygnacji
podziemnej oraz indywidualnego) oraz §5 ust, 3 wzorca o nazwie ,,Przedwstepna umowa
dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny
(garazu wielostanowiskowego) oraz sprzedazy udzialu we wspétwlasnoéci w tym garazu ze
wskazaniem miejsca postojowego do uzytkowania");

5) ,Stwierdzone w protokole usterki Sprzedajacy zobowiazuje sie usungé niezwlocznie, a

nastepnie strony zobowigzane sg do przystapienia do czynno$ci przekazania mieszkania

ponownie, przy czym nieobecno$¢ Kupujacego upowaznia Sprzedajacego do samodzielnego

sporzadzenia protokotu bez koniecznosci ponownego wezwania Kupujacego. Usterki majace

swa przyczyne w naturalnych procesach osiadania budynku, a nie stanowiace bezpos$redniego zagrozenia dla zycia
i zdrowia uzytkownikéw lokali (tj. pekniecia Scian, wypaczenia okien) zostang przez Sprzedajacego usuniete do
roku od dnia przekazania lokalu lub ich stwierdzenia" (§5 ust. 7 wzorca o nazwie ,Przedwstepna umowa dotyczaca
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu oraz jego sprzedazy" (dotyczaca lokalu mieszkalnego));

6) ,Niezaleznie od postanowienl §5 ust. 3 niniejszej umowy Kupujacy moze odstapi¢ od umowy do dnia....roku, za
zaplatg odstepnego w wysokosci 10% wartosSci przedmiotu umowy. Odstapienie staje sie skuteczne z uplywem 30
dni od dnia, w ktérym o$wiadczenie o odstapieniu zostalo zlozone Sprzedajacemu. W takim przypadku Sprzedajacy
zwrdci Kupujacemu wplacong przez niego sume zaliczek po potraceniu kwoty odstepnego, o ktérej mowa w zdaniu
poprzednim, w terminie 14 dni od dnia uzyskania wplaty zaliczki od innego nabywcy lokalu, w wysoko$ci nie
mniejszej niz kwota podlegajaca zwrotowi, jednak nie pdzniej niz 60 dni od dnia zlozenia Sprzedajacemu o$wiadczenia
o odstapieniu od umowy" (8§86 ust. 1 wzorca o nazwie ,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu oraz jego sprzedazy” dotyczaca zaréwno lokalu mieszkalnego, jak i lokalu garazowego w kondygnacji
podziemnej oraz indywidualnego) oraz §6 ust. 1 wzorca o nazwie ,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny (garazu wielostanowiskowego) oraz sprzedazy
udzialu we wspodlwlasnoéci w tym garazu ze wskazaniem miejsca postojowego do uzytkowania");

7) »(...) W przypadku zbycia przez Kupujacego przedmiotowego lokalu jest on zobowiazany do poinformowania
przyszlego nabywcy o tresci udzielonego pelnomocnictwa oraz do uzyskania od niego odpowiedniego dokumentu na
rzecz Sprzedajacego, pod rygorem zaplaty na rzecz Sprzedajacego, kary umownej w wysoko$ci 10.000 zt (dziesiec¢



tysiecy zlotych). Ponadto kupujacy oéwiadcza, iz znane mu sa plany przeprowadzenia przez spotke Sprzedajacemu
na dzialkach sasiednich dalszych inwestycji budowlanych, realizowanych zgodnie z przedmiotem dzialalnoSci Spétki
okre$§lonym w umowie spolki oraz rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego i wyraza na nie zgode,
zobowiazujac sie do powstrzymania sie od wnoszenia wszelkich protestow majacych na celu wstrzymanie procedury
administracyjnej zwigzanej z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz udzieleniem pozwolenia na budowe
na sgsiednich dzialkach. W razie naruszenia tego zobowigzania. Sprzedajacemu przystuguje prawo do zaplaty
przez Kupujacego kary umownej w wysokosci 10.000 z} (dziesieé¢ tysiecy ztotych) " (§ 7 ust. 4 wzorca o nazwie
»Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu oraz jego sprzedazy" dotyczaca zaréwno
lokalu mieszkalnego, jak i lokalu garazowego w kondygnacji podziemnej oraz indywidualnego);

8) ,(...) W przypadku zbycia przez Kupujgcego przedmiotowego udzialu we wspoétwlasnosci lokalu o innym
przeznaczeniu niz mieszkalny (garazu wielostanowiskowym), jest on zobowigzany do poinformowania przysztego
nabywcy o tresci udzielonego pelnomocnictwa oraz do uzyskania od niego odpowiedniego dokumentu na rzecz
Sprzedajacego, pod rygorem zaplaty na rzecz Sprzedajacego, kary umownej w wysokoSci 10.000 zl (dziesiec tysiecy
zlotych). Ponadto kupujacy o$wiadcza, iz znane mu sg plany przeprowadzenia przez spotke Sprzedajacemu na
dzialkach sasiednich dalszych inwestycji budowlanych, realizowanych zgodnie z przedmiotem dzialalno$ci Spo6tki
okre$§lonym w umowie spolki oraz rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego i wyraza na nie zgode,
zobowiazujac sie do powstrzymania sie od wnoszenia wszelkich protestéw majacych na celu wstrzymanie procedury
administracyjnej zwigzanej z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz udzieleniem pozwolenia na budowe
na sgsiednich dzialkach. W razie naruszenia tego zobowigzania, Sprzedajacemu przystuguje prawo do zaplaty
przez Kupujacego kary umownej w wysoko$ci 10.000 zt (dziesieé tysiecy zlotych)" (§7 ust. 4 wzorca o nazwie
~Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny
(garazu wielostanowiskowego) oraz sprzedazy udzialu we wspolwlasnosci w tym garazu ze wskazaniem miejsca
postojowego do uzytkowania");

9) ,,Wszelkie zawiadomienia i o§wiadczenia zwigzane z wykonaniem umowy, z wylaczeniem pierwszego ustalenia
terminu umowy ustanawiajacej odrebna wlasno$¢ pierwszego lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy wraz z
odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspdélnej, powinny by¢ wystane drogg pocztowa listem poleconym, przesytka
kurierska na adresy wskazane w niniejszej umowie lub doreczone osobiécie(do rak pelnomocnika). Zawiadomienia i
o$wiadczenia nadane na te adresy uznaje sie za doreczone, jezeli adresat mégl zapoznad sie z ich treécia bez wzgledu
na to, czy zostala ona przyjeta, zwrocona, awizowana lub odmoéwiono ich przyjecia z jakichkolwiek przyczyn. Za
dzien doreczenia uznaje sie dzien wskazany przez wlasciwy urzad pocztowy jako dzien doreczenia, awizowania lub
odmowy przyjecia przesylki. Kazda ze Stron jest zobowigzana niezwlocznie poinformowa¢ drugg o zmianie adresu
do korespondencji, pod rygorem uznania, za skutecznie doreczone zawiadomienie lub o$wiadczenie w terminie
wskazanym odpowiednio jako odbi6r, odmowa odbioru, uptyw terminu odbioru wskazany w awizo, adnotacja o tym,
ze adresat sie wyprowadzil" §7 ust. 10 wzorca o nazwie ,,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu oraz jego sprzedazy” (dotyczaca zaré6wno lokalu mieszkalnego, jak i lokalu garazowego w kondygnacji
podziemnej oraz indywidualnego) oraz w §7 ust. 10 wzorca o nazwie ,,Przedwstepna umowa dotyczgca ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny (garazu wielostanowiskowego) oraz sprzedazy
udzialu we wspdlwlasnosci w tym garazu ze wskazaniem miejsca postojowego do uzytkowania",

w wyniku ktérego uprawdopodobniono, ze ww. przedsiebiorca stosuje praktyke, o jakiej mowa w art. 24 ust. 11 ust.
2 pkt 1 powolanej ustawy, i przyjeto zobowigzanie przedsiebiorcy do podjecia dzialan zmierzajacych do zaniechania
naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw poprzez zmiane tre$ci kwestionowanych postanowien umownych,
zawieranie nowych uméw zgodnie z wzorcem umowy, zalaczonym do pisma przedsiebiorcy z dnia 23 czerwca 2009 .
oraz aneksowania istniejacych uméw w dwoch transzach: w ciaggu 6 miesiecy od daty uprawomocnienia sie niniejszej
decyzji (dotyczy umoéw zawartych z konsumentami przebywajacymi na terytorium RP) oraz w ciagu 9 miesiecy od dnia
uprawomocnienia sie niniejszej decyzji (dotyczy umoéw z konsumentami przebywajacymi na stale zagranicg), Prezes
UOKIK nalozyl na (...) Sp. z 0.0. Sp. komandytowo-akcyjna z siedziba w K., obowiazek wykonania tych zobowiazan.



W punkcie IT decyzji, na podstawie art. 28 ust, 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r. Nt
50, pbz. 331, z pdzn. zm.), stosownie do art. 33 ust 6 tej ustawy oraz §7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia
17lipca 2007 r. w sprawie wlaéciwo$ci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(Dz. U. Nr 134, p6z. 939), Prezes UOKiK nalozyl na przedsiebiorce (...) Sp. z 0.0. Sp. komandytowo-akcyjna z siedziba
w K. obowiazek zlozenia sprawozdania o stopniu wykonania zobowigzania nalozonego w pkt I decyzji w terminie 6
miesiecy od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji (dotyczy umow zawartych z konsumentami przebywajacymi
na terytorium RP), a w odniesieniu do uméw zawartych z konsumentami przebywajacymi na stale zagranica w ciagu
9 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji.

W punkcie IIT decyzji, na podstawie art. 77 ust. 1 w zw. z art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy oraz §7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w
sprawie wla$ciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, Prezes UOKiK
obcigzyl przedsiebiorce kosztami postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow
oraz zobowigzal do zwrotu kosztéw postepowania w kwocie 35 PLN.

Od powyzszego rozstrzygniecia, powod - (...) Sp. z 0.0. Sp. komandytowo-akcyjna z siedziba w K., wni6st odwolanie
zaskarzajac w czeéci decyzje Prezesa UOKIK tj. w zakresie pkt. i IT , wnoszac o jej uchylenie wzglednie o jej zmiane
i orzeczenie co do istoty sprawy. Zaskarzonej decyzji powod zarzucit:

1) naruszenie art. 28 ust 1u. o o.k.ik.

2) naruszenie art. 28 ust 2 u. o o.k.ik.

3) naruszenie art. 28 ust 3 u. o o.k.i k.

4) naruszenie art. 24 ust 2 pkt 1u. o o.k.i k.

poprzez bledng ich wykladnie i bledne zastosowanie.

W uzasadnieniu odwolania, odnoénie zarzutu naruszenia art. 28 ust 1, 21 3 u. o 0.k.i k., powdd wyjasnil , iz pismem
z dnia 3 marca 2009 r., poinformowal Prezesa UOKIK, iz zobowigzuje sie przeprowadzi¢ procedure aneksowania
zawartych z konsumentami uméw w terminie 9 miesiecy od uprawomocnienia sie decyzji wydanej w trybie art. 28
u.o.k.k., wskazujac, iz zakreslenie mu takiego terminu jest niezbedne ze wzgledu na duza ilo§¢ umoéw, ktére nalezy
aneksowac i konieczno$¢ zaangazowania znacznych sil i érodkéw do realizacji procedur aneksowania.

Powdd podniodsl, iz Prezes UOKIK wydajac decyzje w przedmiocie aneksowania przez Skarzacego istniejacych umow w
dwoch transzach: w ciggu 6 miesiecy od daty uprawomocnienia sie decyzji - dotyczy umoéw zawartych z konsumentami
przebywajacymi na terytorium RP, oraz w ciggu 9 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie decyzji - dotyczy umow
z konsumentami przebywajacymi za granica, nie uwzglednil stanowiska Skarzacego w tej sprawie, tj. terminu w
jakim Skarzacy zobowiazal sie przeprowadzi¢ procedure aneksowania, zgodnie z jego mozliwo$ciami oraz przy
uwzglednieniu konieczno$ci zaangazowania znacznych sil i érodkéw do przeprowadzenia tej procedury.

Powdd zarzucil , iz w zaskarzonej decyzji Prezes UOKiK dokonal daleko idgcej modyfikacji podjetych przez powoda
zobowigzan , zmierzajacych do usuniecia skutkéw naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow. Stwierdzil , iz
jego zobowiazanie zostalo tylko cze$ciowo przetransponowane do zaskarzonej decyzji, albowiem Prezes UOKiK
wyraznie ,skrocil” terminy wynikajace z zobowiazania przedsiebiorcy, bowiem termin do aneksowania uméw z
osobami zamieszkalymi na terytorium Polski zostal oznaczony na 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie decyzji
Prezesa UOKIK i w stosunku do 9 miesiecznego terminu proponowanego przez Skarzacego zostal razaco skrocony.
Powdd podnosil, ze niemal wszystkie ze 170 uméw zawarl z osobami zamieszkujacymi na terytorium Polski, zatem
termin do wykonania niemalze calego zobowigzania wnikajacego z decyzji zostal de facto skrocony w stosunku do
proponowanego przez Skarzacego terminu 9 miesiecy do 6 miesiecy. W terminie 6 miesiecy, zgodnie z decyzja Prezesa



UOKIK Skarzacy winien bowiem dokonaé aneksowania niemal wszystkich (nie liczac 4 dotyczacych podmiotow
zagranicznych ) zawartych przez siebie umow.

W ocenie strony powodowej, w wyniku podjecia przez przedsiebiorce zobowigzania do wykonania swoich obowigzkéw
w okreSlonym terminie - termin ten stanowi istotng tres$é tego zobowigzania. Zadeklarowane przez Skarzacego w toku
postepowania zobowigzanie do aneksowania uméw w okre§lonym terminie w ocenie Skarzacego powinno zatem w
calo$ci zosta¢ przetransponowane do decyzji wydanej na podstawie art. 28 ust. 1 u.0.k.k. Uchybienie powyzszemu
w ocenie Skarzacego skutkuje koniecznoécia uchylenia zaskarzonej decyzji wzglednie jej zmiany w taki sposob, aby
uwzgledniala rzeczywiste, realne do wykonania zobowiazanie powoda do usuniecia skutkéw naruszen zbiorowych
intereso6w konsumentow.

Zdaniem powoda, w $wietle powyzszego, za sprzeczne z poczynionymi w toku postepowania ustaleniami nalezy
uzna¢ takze zobowigzanie wynikajace z pkt. II zaskarzonej decyzji tj. zobowigzania powoda do zlozenia sprawozdania
o stopniu wykonania zobowigzania nalozonego w pkt I decyzji. Zdaniem strony powodowej, skoro jak wykazywal
terminy do wykonania zobowigzania zostaly ustalone w oderwaniu od terminéw w jakich Skarzacy gotowy byl wykonaé
zobowiazanie, to rowniez zlozenie sprawozdania o stopniu wykonania zobowigzan zostalo wydane z pominieciem
stanowiska Skarzacego w sprawie. Dlatego koniecznym i uzasadnionym jego zdaniem jest zmiana decyzji takze w
zakresie pkt. II.

Odno$nie zarzutu naruszenia art. art. 24 ust. 2 pkt. 1 uw.o.kk., powod zarzucil , iz w niniejszej sprawie
nie zostalo uprawdopodobnione przez pozwanego , ze przedsiebiorca stosuje praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow oraz nie zostala spelniona przestanka bezprawnosci oraz naruszenia zbiorowych interesow
konsumentow. Powodd podkreslil , iz stosowane przez niego wzorce umoéw nie zawieraja niedozwolonych klauzul

umownych w rozumieniu art. 385 ' k.c. i nastepne, co stanowi o tym, iz zaden z zapiséw wzorca umowy, stosowanego
przez Skarzacego, nie narusza zbiorowych intereséw konsumentéw w rozumieniu art. 24 ustawy z dnia 16 lutego 2007
r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z dnia 21 marca 2007 r.) a zatem dzialaniom jego polegajacym na
stosowaniu zakwestionowanych klauzul nie mozna zarzuci¢ bezprawnosci.

Zdaniem powoda Zadne z zakwestionowanych postanowien stosowanych przez niego wzorcéw nie jest tozsame z

klauzulami uznanymi przez SOKiK za niedozwolone i wpisanymi do rejestru o ktérym mowa w art. 479 4° kpc.

W odpowiedzi na odwolanie, Prezes UOKiK podtrzymal stanowisko zaprezentowane w zaskarzonej decyzji i wni6st o
oddalenie odwolania w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd - (...) Sp. z o.0. Sp. komandytowo-akcyjna z siedzibg w K. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie
Swiadczenia ustug deweloperskich tj. m.in. budowy budynkéw mieszkalnych oraz oferowania i sprzedazy polozonych
w nich lokali. W ramach prowadzonej dzialalno$ci powod zawiera umowy z konsumentami z uzyciem wzorcow umow,
ktoére reguluja prawa i obowigzki tak przedsiebiorstwa jak i konsumentéw korzystajacych z jego ustug. W ramach
prowadzonej dzialalno$ci przedsiebiorstwo wykorzystuje wzorce umowy o nazwie:

+ ,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz jego sprzedazy” (dotyczaca lokalu
mieszkalnego);

» ,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz jego sprzedazy" (dotyczaca lokalu
garazowego w kondygnacji podziemnej);

» ,Przedwstepna umowa dotyczgca ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz jego sprzedazy” (dotyczaca lokalu
garazowego wchodzacego w sktad zespotu garazy indywidualnych);



 ,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny
(garazu wielostanowiskowego) oraz sprzedazy udzialu we wspolwlasnosci w tym garazu ze wskazaniem miejsca
postojowego do uzytkowania";

« wzorzec rezerwacji lokalu.

Na skutek skargi konsumenckiej Prezes UOKIiK przeprowadzil z urzedu w dniach od 10 pazdziernika 2008 r. do 12
stycznia 2009 r, postepowanie wyja$niajace majace na celu ustalenie , czy warunki §wiadczenia ustug , stosowane
przez powoda w kontaktach z konsumentami nie naruszaja chronionych prawem intereséw konsumentéw. W trakcie
postepowania przeprowadzono analize stosowanych przez powoda , wskazanych powyzej wzorcow umoéw w wyniku
czego wstepnie uprawdopodobniono , Ze moga one zawiera¢ postanowienia , ktore sa tozsame z postanowieniami

uznanymi przez SOKiK za niedozwolone i wpisanymi do rejestru o ktérym mowa w art. 479 > kpc.

Postanowieniem nr (...) z dnia 12 stycznia 2009 r., Prezes UOKiK wszczal z urzedu postepowanie administracyjne
w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw w zwigzku z podejrzeniem stosowanie
przez (...) Sp. zo.o. Sp. komandytowo-akcyjna z siedziba w K. praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
okreS§lonych w art. 24 ust 1 i ust 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, polegajacych na
stosowaniu postanowien wzorcow umoéw , ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umoéow uznanych
za niedozwolone o tresci :

-,Projektowany lokal moze zmieni¢ swoje oznaczenie oraz powierzchnia po jego wybudowaniu. Zmiana calkowitej
powierzchni uzytkowej lokalu, nie przekraczajaca 5% nie stanowi istotnej zmiany przedmiotu umowy, bedacej
podstawa roszczen Kupujacego, z wylaczeniem roszczen zwigzanych z ustaleniem ceny" (§2 ust. 4 wzorca o nazwie
~Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu oraz jego sprzedazy" - dotyczaca zar6wno
lokalu mieszkalnego, jak i lokalu garazowego w kondygnacji podziemnej oraz indywidualnego) — jest tozsamy z treScia
postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja (...);

-, (..)Sprzedajacy zastrzega mozliwo§¢ wprowadzania zmian w ukladzie architektonicznym, dokumentacji projektowe;j
oraz w ukladzie zagospodarowania terenu, o ile okaza sie one niezbedne ze wzgledu na realizacje inwestycji.
Zmiany dotyczy¢ moga w szczegbdlnosci rozmieszczenia pionow instalacyjnych, zastosowania okreslonej technologii
oraz materialdbw budowlanych, a takze rozmieszczenia o$wietlenia, ukladu ciggéw pieszo-jezdnych oraz zielem, na
terenie objetym inwestycja Zmiany takie nie stanowia zmiany tresci niniejszej umowy" (82 ust. 5 wzorca o nazwie
»Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu orazjego sprzedazy") - jest tozsamy z treScig
postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja (...);

-,Terminy powyzsze moga ulec zmianie w przypadku dzialania sily wyzszej lub wystgpienia warunkéw
atmosferycznych utrudniajacych lub uniemozliwiajacych prowadzenie prac budowlanych badZ instalacyjnych,
dzialan organéw administracji samorzadowej lub rzadowej oraz innych oso6b trzecich, od ktorych zalezy mozliwo$¢
prowadzenia robo6t budowlanych, a takze wystapienia w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych konieczno$ci
wykonania dodatkowych robét, ktorych w chwili podpisania niniejszej umowy, mimo zachowania nalezytej
staranno$ci nie mozna bylo przewidzie¢, a takze jezeli opdznienie spowodowane bedzie innym obiektywnym
czynnikiem, niezaleznym od Sprzedajacego" (§5 ust. 2 wzorca o nazwie ,,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu oraz jego sprzedazy" - dotyczaca zaréwno lokalu mieszkalnego jak i lokalu garazowego
w kondygnacji podziemnej oraz indywidualnego oraz §5 ust. 2 wzorca o nazwie ,Przedwstepna umowa dotyczaca
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny (garazu wielostanowiskowego) oraz
sprzedazy udzialu we wspoélwlasnoéci w tym garazu ze wskazaniem miejsca postojowego do uzytkowania") - jest
tozsamy z treScig postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone pod

¢.);

-,W przypadku zawinionej przez Sprzedajacego zwloki w przekazaniu mieszkania,



przekraczajacej 3 miesigce, Kupujgcemu przystuguje prawo do zadania zaplaty kary w wysokosci odsetek liczonych od
sumy wplaconego zadatku oraz zaliczek w ich wysoko$ci ustawowej za kazdy dzien zwloki przekraczajacej ten okres,
nie wiecej jednak niz 10% wartoéci przedmiotu niniejszej umowy, jezeli jednak okres zwloki przekroczy 4 miesiace,
Kupujacemu przystuguje prawo do odstapienia od niniejszej umowy z zachowaniem prawa do odsetek na zasadach
wymienionych w zdaniu poprzednim" (85 ust. 3 wzorca o nazwie ,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia
odrebnej whasnosci lokalu oraz jego sprzedazy" - dotyczaca zaréwno lokalu mieszkalnego jak i lokalu garazowego
w kondygnacji podziemnej oraz indywidualnego oraz §5 ust. 3 wzorca o nazwie ,Przedwstepna umowa dotyczaca
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny

(garazu wielostanowiskowego) oraz sprzedazy udzialu we wspolwlasnosci w tym garazu ze wskazaniem miejsca
postojowego do uzytkowania") - jest tozsamy z treScig postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja (...);

-,Stwierdzone w protokole usterki Sprzedajacy zobowiazuje sie usungé niezwlocznie, a

nastepnie strony zobowigzane sa do przystapienia do czynnoSci przekazania mieszkania ponownie, przy czym
nieobecno$¢ Kupujacego upowaznia Sprzedajacego do samodzielnego sporzadzenia protokolu bez koniecznoéci
ponownego wezwania Kupujacego. Usterki majace swa przyczyna w naturalnych procesach osiadania budynku, a nie
stanowiace bezposredniego zagrozenia dla zycia i zdrowia uzytkownikéw lokali (tj. pekniecia $cian, wypaczenia okien)
zostang przez Sprzedajacego usuniete do roku od dnia przekazania lokalu lub ich stwierdzenia" (§5 ust. 7 wzorca
o nazwie , Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu oraz jego sprzedazy" (dotyczaca
lokalu mieszkalnego) - jest tozsamy z tresScig postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone pod pozycja (...);

-,Niezaleznie od postanowien §5 ust, 3 niniejszej umowy Kupujacy moze odstapi¢ od umowy do dnia....roku, za
zaplata odstepnego w wysokosci 10% wartosSci przedmiotu umowy. Odstapienie staje sie skuteczne z uplywem 30
dni od dnia, w ktérym o$wiadczenie o odstapieniu zostalo zlozone Sprzedajagcemu. W takim przypadku Sprzedajacy
zwrdci Kupujacemu wplacong przez niego sume zaliczek po potraceniu kwoty odstepnego, o ktérej mowa w zdaniu
poprzednim, w terminie 14 dni od dnia uzyskania wplaty zaliczki od innego nabywcy lokalu, w wysokoS$ci nie
mniejszej niz kwota podlegajaca zwrotowi, jednak nie p6zniej niz 60 dni od dnia zlozenia Sprzedajacemu o§wiadczenia
o odstapieniu od umowy" (§6 ust. 1 wzorca o nazwie ,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej
wlasnoSci lokalu oraz jego sprzedazy" - dotyczaca zaré6wno lokalu mieszkalnego, jak i lokalu garazowego w kondygnacji
podziemnej oraz indywidualnego oraz §6 ust. 1 wzorca o nazwie ,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia
odrebnej wlasno$ci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny (garazu wielostanowiskowego) oraz sprzedazy
udzialu we wspdlwlasnosci w tym garazu ze wskazaniem miejsca postojowego do uzytkowania" - jest tozsamy z trescia
postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja (...);

-,(...)W przypadku zbycia przez Kupujacego przedmiotowego lokalu jest on zobowigzany do poinformowania
przyszlego nabywcy o tresci udzielonego pelnomocnictwa oraz do uzyskania od niego odpowiedniego dokumentu na
rzecz Sprzedajacego, pod rygorem zaplaty na rzecz Sprzedajacego, kary umownej w wysokosci 10.000 zt (dziesieé¢
tysiecy zlotych). Ponadto kupujacy o$§wiadcza, iz znane mu sa plany przeprowadzenia przez spolke Sprzedajacemu
na dzialkach sasiednich dalszych inwestycji budowlanych, realizowanych zgodnie z przedmiotem dziatalno$ci Spotki
okres§lonym w umowie spolki oraz rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego i wyraza na nie zgode,
zobowigzujac sie do powstrzymania sie od wnoszenia wszelkich protestdbw majacych na celu wstrzymanie procedury
administracyjnej zwigzanej z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz udzieleniem pozwolenia na budowe
na sasiednich dzialkach. W razie naruszenia tego zobowigzania, Sprzedajacemu przystuguje prawo do zaplaty
przez Kupujacego kary umownej w wysokosSci 10.000 zt (dziesie¢ tysiecy zlotych)" ( §7 ust. 4 wzorca o nazwie
~Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu oraz jego sprzedazy" - dotyczaca zar6wno
lokalu mieszkalnego, jak i lokalu garazowego w kondygnacji podziemnej oraz indywidualnego) - jest tozsamy z treScia
postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja (...);

-,,(...JW przypadku zbycia przez Kupujacego przedmiotowego udzialu we wspoélwlasnosci lokalu o innym
przeznaczeniu niz mieszkalny (garazu wielostanowiskowym), jest on zobowigzany do poinformowania przyszltego



nabywcy o treSci udzielonego pelnomocnictwa oraz do uzyskania od niego odpowiedniego dokumentu na rzecz
Sprzedajacego, pod rygorem zaplaty na rzecz Sprzedajacego, kary umownej w wysokoSci 10.000 zl (dziesiec tysiecy
zlotych). Ponadto kupujacy o$wiadcza, iz znane mu sa plany przeprowadzenia przez spdlke Sprzedajacemu na
dzialkach sasiednich dalszych inwestycji budowlanych, realizowanych zgodnie z przedmiotem dzialalnoéci Spotki
okres§lonym w umowie spolki oraz rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego i wyraza na nie zgode,
zobowigzujac sie do powstrzymania sie od wnoszenia wszelkich protestdbw majacych na celu wstrzymanie procedury
administracyjnej zwigzanej z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz udzieleniem pozwolenia na budowe
na sasiednich dzialkach. W razie naruszenia tego zobowigzania, Sprzedajacemu przystuguje prawo do zaplaty
przez Kupujacego kary umownej w wysokosSci 10.000 zt (dziesie¢ tysiecy zlotych)" (§7 ust. 4 wzorca o nazwie
~Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny
(garazu wielostanowiskowego) oraz sprzedazy udzialu we wspodlwlasnosci w tym garazu ze wskazaniem miejsca
postojowego do uzytkowania") - jest tozsamy z tre$cia postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja (...);

-,Wszelkie zawiadomienia i o§wiadczenia zwigzane z wykonaniem umowy, z wylgczeniem pierwszego ustalenia
terminu umowy ustanawiajacej odrebna wlasno$¢ pierwszego lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy wraz z
odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspdélnej, powinny by¢ wystane drogg pocztowa listem poleconym, przesytka
kurierska na adresy wskazane w niniejszej umowie lub doreczone osobiécie(do rak pelnomocnika). Zawiadomienia i
o$wiadczenia nadane na te adresy uznaje sie za doreczone, jezeli adresat mégl zapoznad sie z ich treécia bez wzgledu
na to, czy zostala ona przyjeta, zwrocona, awizowana lub odmoéwiono ich przyjecia z jakichkolwiek przyczyn. Za
dzien doreczenia uznaje sie dzien wskazany przez wlasciwy urzad pocztowy jako dzien doreczenia, awizowania lub
odmowy przyjecia przesylki. Kazda ze Stron jest zobowigzana niezwlocznie poinformowa¢ drugg o zmianie adresu
do korespondencji, pod rygorem uznania, za skutecznie doreczone zawiadomienie lub o$wiadczenie w terminie
wskazanym odpowiednio jako odbi6r, odmowa odbioru, uptyw terminu odbioru wskazany w awizo, adnotacja o tym,
ze adresat sie wyprowadzil" (§7 ust. 10 wzorca o nazwie ,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu oraz jego sprzedazy" - dotyczaca zaré6wno lokalu mieszkalnego, jak i lokalu garazowego w kondygnacji
podziemnej oraz indywidualnego oraz w §7 ust. 10 wzorca o nazwie ,,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny (garazu wielostanowiskowego) oraz sprzedazy
udzialu we wspotwlasno$ci w tym garazu ze wskazaniem miejsca postojowego do uzytkowania") - jest tozsamy z treécia
postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja (...). (k.
1-5 akt adm.).

Pismem z dnia 12 stycznia 2009 r., Prezes UOKiK zawiadomil przedsiebiorstwo o wszczeciu postepowania
administracyjnego w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw oraz wezwal do przestawienia
stosownej dokumentacji (k.7-8 akt adm.)

W odpowiedzi, pismem z dnia 29 stycznia 2009 r., powodowa Spoéltka reprezentowana przez pelnomocnika radce
prawnego A. W. , o$wiadczyla, ze uwzgledniajac zaprezentowane przez Prezesa UOKiIK w postepowaniu stanowisko
zamierza podja¢ Srodki zmierzajace do zaprzestania ewentualnego naruszenia intereséw konsumentéw . Pelnomocnik
Spolki oswiadezyl , iz w tym celu powdd postanowil zmieni¢ wzorce uméw stosowane przez niego w umowach z
konsumentami a takze zawrzeé aneksy do niewykonanych jeszcze uméw zgodnie z nowymi , zmienionymi wzorcami
umow o $§wiadczenie ustug deweloperskich. Powod wyjaénit , iz zakwestionowane wzorce wprowadzono do obrotu w
dniu 22 sierpnia 2006 r. Deweloper poinformowal, Zze w oparciu o nie zawarto z konsumentami 384 umowy sprzedazy,
z ktorych ponad polowa zostala juz wykonana. (k.9-13 akt adm.)

Pismem z dnia 3 marca 2009 r. powdd przedstawil skorygowane wzorce umowne :

-,,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu oraz jego sprzedazy" (dotyczaca lokalu
mieszkalnego);



~Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu oraz jego sprzedazy" (dotyczaca lokalu
garazowego w kondygnacji podziemne;j);

~Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu oraz jego sprzedazy" (dotyczaca lokalu
garazowego wchodzacego w sklad zespolu garazy indywidualnych);

»~Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny
(garazu wielostanowiskowego) oraz sprzedazy udzialu we wspdlwlasnoéci w tym garazu ze wskazaniem miejsca
postojowego do uzytkowania";

Powdd poinformowal takze Prezesa UOKIK , iz zobowiazuje sie przeprowadzi¢ procedure anektowania zawartych z
konsumentami uméw w terminie 9 miesiecy od doreczenia mu przedmiotowej decyzji .(k53 akt adm.)

Na dowod dokonanych zmian przedlozyl nowo opracowane wzorce umoéw deweloperskich uwzgledniajace wszelkie
sugestie zawarte w pismach Prezesa UOKIiK z dnia 25 listopada 2008 r., 13 marca, 18 marca, 30 marca, 11 maja i 17
czerwca 2009 r. Zakwestionowane zapisy otrzymaly nastepujace brzmienie:

+ ,Projektowany lokal moze zmieni¢ swoje oznaczenie oraz powierzchnia po jego wybudowaniu. Dopuszczalno$é
zmiany powierzchni i oznaczenia lokalu jest zgodna ze stosowana przez Sprzedajacego norma budowlang
(...). W przypadku, gdy zmiana powierzchni lokalu po wybudowaniu przekracza 2% Kupujacy dokona doplaty
ro6znicy ceny, a w przypadku, gdy cena bedzie mniejsza Sprzedajacy zwrdci nadplacona warto$é. W przypadku
zmiany powierzchni lokalu Kupujacemu przystuguje prawo do odstapienia od umowy w terminie 7 dni od dnia
doreczenia mu zawiadomienia o dokonaniu obmiaru lokalu mieszkalnego, w wyniku ktérego ujawnila sie zmiana
powierzchni lokalu. Kupujacy nie bedzie ponosil zadnych dodatkowych kosztow z tytulu odstgpienia od umowy,
o ktorym mowa w niniejszym punkcie. " ( 2 ust 4 wzorca umowy);

« ,Przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie z jego specyfikacja stanowiaca zalacznik nr 3 do umowy.
Sprzedajacy zastrzega mozliwo$¢ wprowadzenia zmian w ukladzie architektonicznym, dokumentacji projektowe;j
oraz w ukladzie zagospodarowania terenu, jezeli wedlug niezaleznego i niepowiazanego ze Sprzedajacym eksperta
w stosunkach danego rodzaju wprowadzenia tych zmian nie mozna bylo unikng¢. Zmiany dotyczy¢ moga
w szczegblnoscei rozmieszezenia piondéw instalacyjnych, zastosowania okre$lonej technologii oraz materialow
budowlanych, a takze rozmieszczenia oSwietlenia, ukladéw ciagéw pieszo-jezdnych oraz zieleni, na terenie
objetym inwestycja. O koniecznoSci wprowadzenia zmian, o ktérych mowa powyzej Sprzedajacy zawiadomi
Kupujacego. W przypadku wprowadzenia przez Sprzedajacego jakiejkolwiek ze zmian, o ktérych mowa w
niniejszym ustepie, Kupujacemu przystuguje prawo do odstapienia od umowy w terminie 7 dni od dnia doreczenia
mu zawiadomienia o dokonaniu jakiejkolwiek zmiany. Kupujacy nie bedzie ponosil zadnych dodatkowych
kosztow z tytulu odstapienia od umowy, o ktérym mowa w niniejszym ustepie. " (§ 2 ust. 5 wzorca umowy);

« ,Terminy powyzsze moga ulec zmianie w przypadku dzialania sily wyzszej lub wystapienia warunkow
atmosferycznych uniemozliwiajacych prowadzenie prac. W razie zaistnienia okoliczno$ci, o ktérych mowa
powyzej Strony zawra aneks do umowy okre§lajacy nowe terminy, o ktérych mowa w ust. 1 powyzej, a w
przypadku jezeli Kupujacy nie wyrazi zgody na zawarcie takiego aneksu do umowy Kupujgcemu przystuguje
prawo do odstapienia do umowy w terminie 7 dni od dnia doreczenia Kupujacemu zawiadomienia o zaistnieniu
okoliczno$ci, o ktérych mowa w niniejszym ustepie i propozycji zawarcia aneksu do umowy. Kupujacy nie bedzie
ponosil zadnych dodatkowych kosztow z tytulu odstapienia od umowy, o ktérym mowa w niniejszym ustepie. " (§
5 ust. 2 wzorca umowy);

+ ,Stwierdzone w protokole usterki Sprzedajacy zobowiagzuje sie usungé niezwlocznie, a nastepnie strony
zobowigzane sa do przystapienia do czynnosci przekazania mieszkania ponownie. O gotowosci do przekazania
mieszkania oraz sporzadzenia protokolu, Sprzedajacy poinformuje Kupujacego droga pisemna, a Kupujacy
zobowigzany jest do przystgpienia do czynnoSci odbioru mieszkania oraz do podpisania protokolu odbioru w



terminie do 7 dni od otrzymania zawiadomienia. W przypadku nieobecnoéci w uméwionym terminie Kupujacego,
Sprzedajacy wyznaczy dodatkowy termin przekazania mieszkania, nie dluzszy jednak niz 21 dni, a po jego
uplywie oraz nie przystgpieniu przez Kupujgcego do odbioru mieszkania, sam sporzadzi stosowny protokdt
czynigc na nim odpowiednig wzmianke o nieobecnos$ci Kupujacego. Usterki majace swa przyczyne w naturalnych
procesach osiadania budynku, a nie stanowiace bezposredniego zagrozenia dla zycia i zdrowia uzytkownikéw
lokali (tj. pekniecia Scian, wypaczenia okien) zostang przez Sprzedajacego usuniete w terminie 6 miesiecy od dnia
przekazania lokalu lub ich stwierdzenia. " (§ 5 ust. 7 wzorca umowy);

+ ,Kupujacy moze odstgpi¢ od umowy do dnia....roku, za zaplata odstepnego w wysokoéci 10% wartosci przedmiotu
umowy. Odstapienie staje sie skuteczne z uptywem 30 dni od dnia, w ktérym o§wiadczenie o odstapieniu zostalo
zlozone Sprzedajacemu. W takim przypadku Sprzedajacy zwroci Kupujacemu wplacong przez niego sume zaliczek
po potraceniu kwoty odstepnego, o ktérej mowa w zdaniu poprzednim, nie p6Zniej niz 60 dni od dnia zlozenia
Sprzedajacemu o$wiadczenia o odstapieniu od umowy. " (§ 6 ust. 1 wzorca umowy);

+ ,,(...JW przypadku zbycia przez Kupujacego przedmiotowego lokalu jest on zobowigzany do poinformowania
przyszlego nabywcy o treSci udzielonego pelnomocnictwa oraz podejmie starania celem uzyskania od niego
odpowiedniego dokumentu na rzecz Sprzedajacego, Ponadto kupujacy oéwiadcza, iz znane mu sa plany
przeprowadzenia przez spblke Sprzedajacemu na dzialkach sgsiednich dalszych inwestycji budowlanych,
realizowanych zgodnie z przedmiotem dzialalnoSci Spoétki okreSlonym w umowie spolki oraz rejestrze
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego." (§ 7 ust. 4 wzorca umowy);

+ ,Wszelkie zawiadomienia i o§wiadczenia zwigzane z wykonaniem umowy, z wylaczeniem pierwszego ustalenia
terminu umowy ustanawiajacej odrebna wlasno$¢ pierwszego lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy wraz z
odpowiednim udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej, powinny by¢ wyslane droga pocztowa listem poleconym,
przesylka kurierska na adresy wskazane w niniejszej umowie lub doreczone osobiscie (do rak pelnomocnika),
Zawiadomienie i oSwiadczenia nadane na te adresy uznaje sie za doreczone, jezeli adresat mogl zapoznaé sie z ich
treScig. Kazda ze Stron jest zobowiazana niezwlocznie poinformowac drugg o zmianie adresu do korespondencji.
" (§7 ust. 10 wzorca umowy);

+ W przypadku zawinionej przez Sprzedajacego zwloki w przekazaniu mieszkania, przekraczajacej 6 miesiecy
Kupujacemu przystuguje prawo do zadania zaplaty kary \v wysoko$ci odsetek liczonych od sumy wplaconego
zadatku oraz zaliczek w ich wysokoSci ustawowej za kazdy dzien zwloki. Jezeli okres zwloki Sprzedajacego
przekracza 6 miesiecy Kupujacemu przystuguje takze prawo do odstgpienia od umowy, z zachowaniem prawa do
odsetek na zasadach wymienionych w zdaniu poprzednim. " (5 ust. 3 wzorca umowy)

w zwigzku z:
 ,, Sprzedajacy moze odstapi¢ od niniejszej umowy w nastepujacych przypadkach:

a) op6znienia dluzszego niz 6 miesiecy w dokonaniu przez Kupujacego ktérejkolwiek platnosci okreslonych w 4 ust.
2i3a)-c)."

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest stosowanie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Art. 24 ust. 2 pkt 1 cytowanej ustawy stanowi, ze przez
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsument6w rozumie sie godzace w nie bezprawne dzialanie przedsiebiorcy,
w szczegblnoSci stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowienn wzorcoéw

umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 4> Kodeksu postepowania cywilnego.

Zgodnie za$ z tredcig art. 28 ust 1 powolanej wyzej ustawy ,jezeli w toku postepowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie uprawdopodobnione - na podstawie okolicznoéci sprawy



(...) lub innych informacji bedacych podstawa wszczecia postepowania - ze przedsiebiorca stosuje praktyke, o ktorej
mowa w art. 24, a przedsiebiorca, ktéremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowiaze sie do podjecia lub
zaniechania okreslonych dzialan zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze, w drodze
decyzji, nalozy¢ obowiazek wykonania tych zobowiazan”. Prezes UOKiK moze zatem wyda¢ decyzje zobowigzujaca
do podjecia okreslonych dzialan zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniom zbiorowych intereséw konsumentéw,
w sytuacji lacznego spelienia dwoch przeslanek: po pierwsze — uprawdopodobnienia w trakcie prowadzonego
postepowania, iz dany przedsiebiorca stosuje niedozwolona praktyke, o ktorej mowa w art. 24 ustawy o o.k.i k., po
drugie — zobowigzania sie przedsiebiorcy do podjecia lub zaniechania dzialain zmierzajacych do zapobiezenia tym
naruszeniom.

W $wietle powyzszego oraz zarzutow podniesionych w odwolaniu od decyzji, niezbedne jest dokonanie oceny , czy
zostala spelniona przestanka uprawdopodobnienia stosowania przez powoda niedozwolonej praktyki , o ktorej mowa
w art. 24 ustawy o o.k. k., naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw oraz spelienia przestanki bezprawnosci
dzialania powoda w zwiazku ze stosowaniem przez niego klauzul o tresci tozsamej z klauzulami wpisanymi do rejestru
klauzul zakazanych.

Odnoszac sie do od zarzutu powoda, iz w niniejszej sprawie nie zostalo uprawdopodobnione, ze stosuje on praktyke
naruszajjcg zbiorowe interesy konsumentéw, wskazaé nalezy, iz stosownie do tresSci uchwaly Sadu Najwyzszego z
dnia 13 lipca 2006 r., ITII SZP 3/06 (ktorej stanowisko prawne jest w pelni podzielane przez SOKiK ) - stosowanie
postanowien wzorcoOw uméw o tresci tozsamej z tre$cig postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym
wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o

ktérym mowa w art. 479 (45) g5 k.p.c., moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow. Przy czym Sad Najwyzszy stwierdzil w tejze uchwale, ze praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw dopuszcza sie kazdy z przedsiebiorcow, ktory wprowadza do stosowanych klauzul
zmiany o charakterze kosmetycznym, polegajace np. na zmianie szyku wyrazéw czy tez zastapieniu jednych wyrazow
innymi, jezeli zmiany te nie prowadza do zmiany istoty klauzuli.

W ocenie Sadu nalezy stwierdzié¢ , iz wszystkie wskazane w zaskarzonej decyzji postanowienia wzorcoéw umow sg
tozsame z treécig postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sagdu Okregowego w Warszawie

— Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479 4° §2 k.p.c. Fakt wiec
umieszczenia przez powoda postanowien, ktérych tre$c jest tozsama z treScig postanowien wpisanych do Rejestru,
we wzorcach umownych zawieranych w stosunkach z konsumentami — w 170 zawartych umowach — jednoznacznie
wskazuje, iz stosuje on praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow.

Przechodzac do oceny bezprawnosci poszczegdlnych postanowien wskazanych w zaskarzonej decyzji Sad zwazyl,
iz klauzula o tresci: ,Projektowany lokal moze zmieni¢ swoje oznaczenie oraz powierzchnie po jego wybudowaniu.
Zmiana calkowitej powierzchni uzytkowej lokalu, nie przekraczajaca 5% nie stanowi istotnej zmiany przedmiotu
umowy, bedacej podstawa roszczen Kupujacego, z wylaczeniem roszczen zwigzanych z ustaleniem ceny" jest tozsama
z klauzula wpisang do Rejestru postanowienn uznanych za niedozwolone pod pozycja (...), o tresci: ,Strony zgodnie
o$wiadczaja, ze: - w przypadku gdy réznica w powierzchni lokalu mieszkalnego nr... po obmiarze dokonanym zgodnie
z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 niniejszej umowy
nie bedzie przekraczaé 3%, przez co strony rozumieja zar6wno zmniejszenie, jak i zwiekszenie powierzchni, to cena
za lokal mieszkalny okre§lona w par. 3 pkt 1 lit. a) nie ulegnie zmianie, - w przypadku gdy réznica w powierzchni
lokalu mieszkalnego, po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni
projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy bedzie przekracza¢ 3% to cena za mieszkanie zostanie wyliczona
jako stosunek ceny powierzchni mieszkania wraz z komérka lokatorska i balkonem /tarasem/, opisanego w par. 2 pkt
11 powierzchni mieszkania wraz z komorka lokatorska i balkonem /tarasem/ po dokonanym obmiarze.”, albowiem
podobnie jak zakwestionowany przez Prezesa UOKiK zapis, przewiduje uprawnienie kontrahenta konsumenta
do okreslenia lub podwyzszenia ceny po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od

umowy, tym samym spelnia przestanki z art. 385 pkt 20 k.c. Zgodnie zatem z treécig takiego postanowienia



konsument jest zobowiazany do zaakceptowania faktu, iz powierzchnia zakupionego przez niego lokalu r6zni sie od
powierzchni przewidzianej w umowie. Ponadto, w przypadku, gdy réznica w powierzchni lokalu przekracza arbitralnie
ustalony przez dewelopera wskaznik procentowy, konsument zmuszony jest do wykonania doptaty, co moze stanowié
znaczny i trudny do realizacji wydatek finansowy. Jak stusznie wskazal Prezes UOKiK, postanowienie zawarte w
§2 ust. 4 wzorca umowy o nazwie ,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu oraz
jego sprzedazy" (dotyczaca zaréwno lokalu mieszkalnego jak i lokalu garazowego w kondygnacji podziemnej oraz
indywidualnego) rowniez wprowadza do wzorca umowy klauzule waloryzacyjna powodujgca, ze konsumenci nie
s3 w stanie oszacowaé calkowitych kosztow zwigzanych z zakupem lokalu. Sad uznal za trafny réwniez argument
podnoszony przez Prezesa UOKIK, iz w razacej sprzeczno$ci z interesem konsumenta pozostaje mozliwo§é zmiany
przez dewelopera ceny mieszkania skutkujaca koniecznoécia doplaty czesto wiazacej sie konieczno$cig zaciagniecia
przez konsumenta dodatkowego kredytu. Podkresli¢ przy tym nalezy rowniez, iz prawa konsumenta sa naruszone
zardbwno w przypadku zmniejszenia, jak i zwiekszenia powierzchni lokalu o 5%. Na dodatek pozbawienie nabywcy-
konsumenta mozliwo$ci odstapienia od umowy stwarza razgca nieré6wnos$¢ stron stosunku obligacyjnego, tym
bardziej, ze od dewelopera, jako profesjonalisty dzialajgcego w branzy budowlanej, winno wymagaé sie nalezytej
starannoSci.

Odnoénie drugiej zakwestionowanej klauzuli o treéci: ,(...) Sprzedajacy zastrzega mozliwo§¢ wprowadzania zmian
w ukladzie architektonicznym, dokumentacji projektowej oraz w ukladzie zagospodarowania terenu, o ile okaza
sie one niezbedne ze wzgledu na realizacje inwestycji. Zmiany dotyczy¢é moga w szczegdlnosci rozmieszczenia
piondw instalacyjnych, zastosowania okre$lonej technologii oraz materialdbw budowlanych, a takze rozmieszczenia
o$wietlenia, ukladu ciaggéw pieszo-jezdnych oraz zieleni, na terenie objetym inwestycja. Zmiany takie nie stanowia
zmiany tre$ci niniejszej umowy", Sad zwazyl, iz jest ona tozsama z postanowieniem wpisanym do Rejestru
postanowien uznanych za niedozwolone pod pozycja (...)o treéci: ,,Przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie ze
specyfikacjg stanowiaca zalacznik nr 3 do umowy. Sprzedajacy zastrzega mozliwo$é wprowadzenia zmian w ukladzie

architektonicznym, dokumentacji projektowej oraz w uktadzie zagospodarowania terenu, o ile

okaza sie one niezbedne ze wzgledu na realizacje inwestycji. Zmiany dotyczy¢ moga w szczeg6lnosci rozmieszczenia
planéw instalacyjnych, zastosowania okreslonej technologii oraz materialtdbw budowlanych, a takze rozmieszczenia
o$wietlenia, ukladow ciggow pieszo - jezdnych oraz zieleni, na terenie objetym inwestycjg. Zmiany takie nie stanowig
zmiany tresci niniejszej umowy.", ktére uprawnia kontrahenta konsumenta do jednostronnej zmiany umowy bez
waznej przyczyny wskazanej w tej umowy, a takze przewiduje wylacznie dla kontrahenta konsumenta jednostronne
uprawnienie do zmiany bez waznej przyczyny, istotnych cech §wiadczenia. W ocenie Sad, jak stlusznie zauwazyl
Prezes UOKIiK, postanowienie zawarte w §2 ust. 5 wzorca umowy o nazwie: ,Przedwstepna umowa dotyczaca
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz jego sprzedazy” identycznie jak klauzula wpisana do rejestru, zastrzega
na rzecz przedsiebiorcy uprawnienie do zmiany, w sposéb arbitralny, istotnych cech $wiadczenia, a tym samym
dopuszcza mozliwo$é zmiany warunkéw zawartej z konsumentem umowy. Tymczasem zgodnie z treécia art. 354
k.c. deweloper powinien wykona¢ swoje zobowigzanie zgodnie z jego treScia i w sposéb odpowiadajacy jego celowi
spoleczno-gospodarczemu, zwlaszcza za$ zgodnie z zapisami zawartych umoéw. Na uwage zasluguje rowniez fakt, iz
omawiany zapis zawiera stwierdzenie niejednoznaczne — ,o ile okaze sie one niezbedne ze wzgledu na realizacje
inwestycji” - umozliwiajace przedsiebiorcy dokonywaé¢ dowolnej jego interpretacji, a tym samym wprowadzenie
istotnych zmian w przedmiocie §wiadczenia. Warto rowniez podkreslié, iz zapis ten daje przedsiebiorcy mozliwo$é
uchylenia sie podjetego zobowiazania do zrealizowania inwestycji wedlug ustalonych uprzednio wymogdéw, w tym
wypadku architektonicznych, bez ponoszenia z tego tytutu negatywnych konsekwencji prawnych czy finansowych, a
jednoczeénie pozbawia konsumenta w takim wypadku prawa odstgpienia od umowy — co jest dzialaniem bezprawnym
oraz razaco naruszajacym interesy konsumentow.

Sad zwazyl rowniez, iz tre$é trzeciego postanowienia — ,, Terminy powyzsze moga ulec zmianie w przypadku dzialania
sity wyzszej lub wystapienia warunkéw atmosferycznych utrudniajacych lub uniemozliwiajacych prowadzenie prac
budowlanych badz instalacyjnych, dzialan organéw administracji samorzadowej lub rzadowej oraz innych oséb
trzecich, od ktérych zalezy mozliwosé prowadzenia robdt budowlanych, a takze wystapienia w trakcie prowadzenia



rob6t budowlanych koniecznosci wykonania dodatkowych robét, ktorych w chwili podpisania niniejszej umowy,
mimo zachowania nalezytej staranno$ci nie mozna bylo przewidzieé, a takze jezeli opdznienie spowodowane bedzie
innym obiektywnym czynnikiem, niezaleznym od Sprzedajacego”, jest tozsama z postanowieniem wpisanym do
Rejestru postanowien uznanych za niedozwolone pod pozycja (...)o tresci: ,Termin, o ktérym mowa w ust. 1 moze
ulec przesunieciu tylko na skutek okoliczno$ci zewnetrznych, na ktore (...), pomimo zachowania nalezytej staranno$ci
nie ma wplywu, a w szczego6lnoéci: sily wyzszej, dzialan organéw administracji samorzadowej i panstwowej oraz
podmiotbéw, od ktorych zalezy

mozliwo$¢ prowadzenia rob6t budowlanych, a w szczegolno$ci dostawcow medidow i urzadzen infrastruktury
technicznej, zwigzanych z (...) stosownymi porozumieniami lub umowami, warunkéw atmosferycznych, ktore
uniemozliwiaja wykonanie rob6t budowlanych, wystapienia w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych konieczno$ci
wykonania

dodatkowych roboét, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy, ktérych w chwili podpisywania niniejszej umowy
nie mozna bylo przewidzie¢." i podobnie jak ono przewiduje po stronie przedsiebiorcy uprawnienie do zmiany terminu
przekazania lokalu do uzytku wylaczajac przy tym lub istotnie ograniczajgc odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy z tytutu
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania. Wskazac przy tym nalezy, iz wyliczone w postanowieniu §5
ust 3 wzorca umowy, przestanki egzoneracyjne pozwalaja przedsiebiorcy na nieograniczone op6znienie w realizacji
zawartej z konsumentem umowy, spowodowane jakimkolwiek czynnikiem niezaleznym od przedsiebiorcy.

Za mieszczacy sie w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru pod numerem (...) o tresci: ,W przypadku zawinionej
przez Sprzedajacego zwloki w realizacji inwestycji, przekraczajacej 3 miesiace, Kupujgcemu przystuguje prawo do
zadania zaplaty kary w wysoko$ci odsetek liczonych od sumy wplaconego zadatku oraz zaliczek w ich wysokosci
ustawowej za kazdy dzien zwloki przekraczajgcej ten okres, nie wiecej jednak niz 10% wartoSci przedmiotu niniejszej
umowy. Jezeli jednak okres zwloki przekroczy 4 miesigce, Kupujacemu przystuguje prawo odstgpienia od niniejszej
umowy z zachowaniem prawa do odsetek na zasadach wymienionych w zdaniu poprzednim.", nalezy uznaé, zdaniem
Sadu, zapis o tresci: ,W przypadku zawinionej przez Sprzedajgcego zwloki w przekazaniu mieszkania, przekraczajacej
3 miesigce, Kupujacemu przystuguje prawo do zadania zaplaty kary w wysokoéci odsetek liczonych od sumy
wplaconego zadatku oraz zaliczek w ich wysokoS$ci ustawowej za kazdy dzien zwloki przekraczajacej ten okres, nie
wiecej jednak niz 10% warto$ci przedmiotu niniejszej umowy, jezeli jednak okres zwloki przekroczy 4 miesigce,
Kupujacemu przystuguje prawo do odstapienia od niniejszej umowy z zachowaniem prawa do odsetek na zasadach
wymienionych w zdaniu poprzednim". Postanowienie to nie do$¢, ze faworyzuje przedsiebiorce w przypadku zwloki
w spelnieniu §wiadczenia oraz rozliczen z tego tytutu, to na dodatek réznicuje dhugosé terminéw uprawniajacych do
zadania zaplaty kary oraz odstapienia od umowy, w przypadku zawinionej zwloki w spelnieniu §wiadczenia przez
strony umowy. Jak slusznie argumentowat Prezes UOKIK, zapis §5 ust. 3 wzorca umowy przewiduje uprawnienie
do odstapienia od umowy przez konsumenta, jezeli zwloka sprzedajacego w przekazaniu mieszkania przekracza
4 miesigce. Z kolei, jak wynika z analizy wzorca, §6 ust.5a uprawnia sprzedajacego do odstgpienia od umowy w
przypadku opdznienia dluzszego niz 3 miesiace w dokonaniu platnosSci przez konsumenta. Opdznienie konsumenta w
zaplacie ktdrejkolwiek z rat skutkuje naliczaniem odsetek ustawowych od naleznej raty za kazdy dzien op6Zznienia (§4
ust.5). W przypadku dewelopera dopiero opéZnienie przekraczajace 3 miesiace skutkuje naliczaniem kary w wysokosci
odsetek liczonych od sumy wplaconego zadatku (kwestionowany §5 ust, 3 wzorca). Taki zapis bezsprzecznie zmierza
do nier6wnorzednego i nierzetelnego traktowania konsumenta jako strony (partnera) umowy i razgco godzi w jego
interes ekonomiczny.

Rowniez w zakresie oceny piatego kwestionowanego zapisu o tresci: ,,Stwierdzone w protokole usterki Sprzedajacy
zobowiazuje sie usungé niezwlocznie, a nastepnie strony zobowigzane sa do przystapienia do czynno$ci przekazania
mieszkania ponownie, przy czym nieobecno$¢é Kupujgcego upowaznia Sprzedajacego do samodzielnego sporzadzenia
protokolu bez konieczno$ci ponownego wezwania Kupujacego. Usterki majace swa przyczyne w naturalnych
procesach osiadania budynku, a nie stanowiace bezposredniego zagrozenia dla zycia i zdrowia uzytkownikow lokali
(tj. pekniecia $cian, wypaczenia okien) zostang przez Sprzedajgcego usuniete do roku od dnia przekazania lokalu
lub ich stwierdzenia", zdaniem Sadu, Prezes UOKiK dokonal wlasciwej subsumpcji uzywanego przez przedsiebiorce



postanowienia do klauzuli wpisanej do rejestru klauzul niedozwolonych pod pozycja (...)o tresci: ,Stwierdzone
w protokole usterki Sprzedajacy zobowiazuje sie usunaé niezwlocznie, a nastepnie strony zobowiazane s3 do
przystapienia do czynnosci przekazania

mieszkania ponownie, przy czym nieobecno$¢ Kupujacego upowaznia Sprzedajacego do samodzielnego
sporzadzenia protokotu bez konieczno$ci ponownego wezwania Kupujacego.". TreS¢ uzywanego przez Przedsiebiorce
postanowienia umownego — poprzez przyznanie mu uprawnienia do dokonywania wigzacej interpretacji umowy tj.
mozliwo$ci dokonania jednostronnego odbioru lokalu i stwierdzenia w sporzadzonym protokole, ze wybudowany
lokal jest zgodny z umowa, w ocenie Sadu, wywoluje tozsamy skutek jak wskazana wyzej klauzula abuzywna, wpisana
do rejestru postanowien niedozwolonych. Shusznie zatem wskazal Prezes UOKIK, iz zakwestionowana klauzula w
sposob niedopuszczalny pozbawia konsumentéw prawa do dochodzenia przez nich roszczen z tytulu stwierdzonych
wad — co razgco narusza interesy konsument6éw. Taki zapis stanowi wiec regulacje tozsamg z regulacja zawarta w
powolanej w uzasadnieniu decyzji klauzuli wpisanej do rejestru, ktora zmierza do nieré6wnorzednego i nierzetelnego
traktowania konsumenta jako strony (partnera) umowy i razaco godzi w jego interes ekonomiczny.

Tozsamo$¢ treéci oraz skutkow prawnych pomiedzy zapisem §6 ust 1 wzorca umowy stosowanego przez Przedsiebiorce
o tredci: ,,Niezaleznie od postanowien §5 ust. 3 niniejszej umowy Kupujacy moze odstapi¢ od umowy do dnia....roku,
za zaplata odstepnego w wysoko$ci 10% wartoS$ci przedmiotu umowy. Odstapienie staje sie skuteczne z uplywem 30
dni od dnia, w ktérym o$wiadczenie o odstapieniu zostalo zlozone Sprzedajagcemu. W takim przypadku Sprzedajacy
zwrdci Kupujacemu wplacona przez niego sume zaliczek po potraceniu kwoty odstepnego, o ktérej mowa w
zdaniu poprzednim, w terminie 14 dni od dnia uzyskania wplaty zaliczki od innego nabywcy lokalu, w wysokosci
nie mniejszej niz kwota podlegajaca zwrotowi, jednak nie po6zniej niz 60 dni od dnia zlozenia Sprzedajacemu
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy", a klauzula wpisang do Rejestru pod pozycja (...)o treéci: ,Kupujacy ma
prawo odstapienia od umowy z przyczyn lezacych po ich stronie, kiedy zostalo zlozone pisemne o$wiadczenie
o wypowiedzeniu. Zwrot wplaconych pieniedzy nastapi w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu nowej umowy
sprzedazy na przedmiotowy lokal. BadZ w nieprzekraczalnym terminie 3 miesiecy po wypowiedzeniu”, zdaniem Sadu
réwniez nie budzi watpliwoéci. Oba te postanowienia w podobny spos6b ograniczaja odpowiedzialno$¢ dewelopera
wobec konsumenta i uzalezniaja rozliczenie z tytulu odstapienia od umowy od zdarzenia przyszlego i niepewnego, j.
pozyskania nowego nabywcy lokalu, a zatem od okolicznoéci, na ktéra konsument nie ma wplywu. W ocenie Sadu
shuszne jest stanowisko Prezesa UOKiK, iz niedopuszczalne i sprzeczne z dobrymi obyczajami jest uzaleznianie wyplaty
konsumentowi wniesionej przez niego kwoty od tego, czy znajdzie sie inny nabywca gotowy do kupna lokalu, z ktérego
konsument zrezygnowat i ktéry dokona wplaty na rzecz dewelopera..

W odniesieniu do kolejnych dwoch postanowien, wskazanych w punktach 7 i 8 zaskarzonej decyzji, odpowiednio o
tresci: ,,(...) W przypadku zbycia przez Kupujacego przedmiotowego lokalu jest on zobowiazany do poinformowania
przyszltego nabywcy o treéci udzielonego pelnomocnictwa oraz do uzyskania od niego odpowiedniego dokumentu na
rzecz Sprzedajacego, pod rygorem zaplaty na rzecz Sprzedajacego, kary umownej w wysokoéci 10.000 zt (dziesieé
tysiecy zlotych). Ponadto kupujacy oS§wiadcza, iz znane mu sa plany przeprowadzenia przez spdlke Sprzedajacemu
na dzialkach sasiednich dalszych inwestycji budowlanych, realizowanych zgodnie z przedmiotem dzialalnoSci Spotki
okre$lonym w umowie spolki oraz rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego i wyraza na nie zgode,
zobowiazujac sie do powstrzymania sie od wnoszenia wszelkich protestéw majacych na celu wstrzymanie procedury
administracyjnej zwigzanej z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz udzieleniem pozwolenia na budowe
na sasiednich dzialkach. W razie naruszenia tego zobowigzania. Sprzedajacemu przystuguje prawo do zaplaty przez
Kupujacego kary umownej w wysokoSci 10.000 zl (dziesie¢ tysiecy zlotych)" oraz o tresci: ,(...) W przypadku
zbycia przez Kupujacego przedmiotowego udzialu we wspoétwlasnoéci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny
(garazu wielostanowiskowym), jest on zobowiazany do poinformowania przyszlego nabywcy o treci udzielonego
pelnomocnictwa oraz do uzyskania od niego odpowiedniego dokumentu na rzecz Sprzedajacego, pod rygorem zaplaty
na rzecz Sprzedajgcego, kary umownej w wysokoéci 10.000 zl (dziesie¢ tysiecy zlotych). Ponadto kupujacy oswiadcza,
iz znane mu s3a plany przeprowadzenia przez spolke Sprzedajacemu na dzialkach sagsiednich dalszych inwestycji
budowlanych, realizowanych zgodnie z przedmiotem dzialalno$ci Spoétki okreslonym w umowie spo6lki oraz rejestrze



przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego i wyraza na nie zgode, zobowiazujac sie do powstrzymania sie od
wnoszenia wszelkich protestéw majacych na celu wstrzymanie procedury administracyjnej zwigzanej z wydaniem
decyzji o warunkach zabudowy oraz udzieleniem pozwolenia na budowe na sgsiednich dziatkach. W razie naruszenia
tego zobowiazania, Sprzedajacemu przystuguje prawo do zaplaty przez Kupujacego kary umownej w wysokoéci 10.000
z}t (dziesie¢ tysiecy zlotych)" , Sad zwazyl, iz sa one tozsame z tre$cia klauzuli wpisanej do rejestru postanowien
uznanych za niedozwolone, na podstawie wyroku SOKiK z dnia 277 kwietnia 2007 r. (w sprawie o sygn. XVII AmC
14/06), pod nr (...) o tresci: ,W przypadku zbycia przez Kupujacego przedmiotowego lokalu jest on zobowiazany do
poinformowania przyszlego nabywcy o treéci udzielonego pelnomocnictwa oraz do uzyskania od niego odpowiedniego
dokumentu na rzecz Sprzedajacego, pod rygorem zaplaty na rzecz Sprzedajgcego, kary umownej w wysoko$ci 100.000
z}. Ponadto kupujacy oéwiadcza, iz znane mu sa plany przeprowadzenia przez spbtke Sprzedajacemu na dziatkach
sgsiednich dalszych inwestycji budowlanych..... i wyraza na nie zgode, zobowiazujac sie do powstrzymania sie od
wnoszenia wszelkich protestow majacych na celu wstrzymanie procedury administracyjnej zwigzanej z wydaniem
decyzji o warunkach zabudowy oraz udzieleniem pozwolenia na budowe na sasiednich dziatkach. W razie naruszenia
tego zobowigzania, Sprzedajacemu przystuguje prawo do zaplaty przez Kupujacego kary umownej w wysokoSci
100.000 zL." . Obie kwestionowane przez Prezesa UOKiK postanowienia, podobnie jak wskazana klauzula wpisana
do rejestru, z jednej strony narzucaja konsumentowi dodatkowe obciazenie polegajace na koniecznosci przedlozenia
Przedsiebiorcy stosownego o$wiadczenia kolejnego nabywcy lokalu, a z drugiej z géry zobowigzuja konsumenta do
niepodejmowania krokéow, ktore moglyby op6znié lub ograniczy¢ dzialalno$¢ gospodarcza dewelopera na sasiednich
nieruchomo$ciach. Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, iz nabywajac nieruchomo$¢ konsument moze zostaé postawiony
w sytuacji, iz deweloper zrealizuje na sasiednich dzialkach inwestycje w znacznym stopniu uciazliwa, a przez
to niepozgdana przez mieszkancow lokali nabytych wcze$niej na podstawie umowy zawartej z przedsiebiorca.
Pozbawienie konsumentéw a priori mozliwos$ci podejmowania dzialan majacych na celu ochrone swoich praw,
dodatkowo obarczone znaczng kara finansowa jest wyrazem braku rzetelnoSci kupieckiej i dzialaniem sprzecznym
z dobrymi obyczajami. Sad nie ma watpliwo$ci, co sluszne podnidst Prezes UOKiK, ze zastosowanie wskazanych
postanowien umownych moze wywota¢ skutek podobny jak zastosowanie postanowienia zamieszczonego w rejestrze
pod nr (...). W ocenie Sadu, rowniez i w tym wypadku uprawdopodobniono tozsamo$é poréwnywanych powyzej
zapisow.

W zakresie oceny ostatniego zakwestionowanego zapisu, stosowanego przez przedsiebiorce, o treéci: ,Wszelkie
zawiadomienia i o§wiadczenia zwigzane z wykonaniem umowy, z wylaczeniem pierwszego ustalenia terminu umowy
ustanawiajacej odrebna wlasno$¢ pierwszego lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy wraz z odpowiednim udzialem
w nieruchomo$ci wspoélnej, powinny by¢ wystane droga pocztowa listem poleconym, przesylka kurierska na adresy
wskazane w niniejszej umowie lub doreczone osobiScie (do rak pelnomocnika). Zawiadomienia i o§wiadczenia nadane
na te adresy uznaje sie za doreczone, jezeli adresat mogl zapoznacé sie z ich trescia bez wzgledu na to, czy zostala ona
przyjeta, zwrécona, awizowana lub odmoéwiono ich przyjecia z jakichkolwiek przyczyn. Za dzien doreczenia uznaje sie
dzien wskazany przez wlaéciwy urzad pocztowy jako dzieh doreczenia, awizowania lub odmowy przyjecia przesylki.
Kazda ze Stron jest zobowigzana niezwlocznie poinformowac drugg o zmianie adresu do korespondencji, pod rygorem
uznania, za skutecznie doreczone zawiadomienie lub o§wiadczenie w terminie wskazanym odpowiednio jako odbiér,
odmowa odbioru, uplyw terminu odbioru wskazany w awizo, adnotacja o tym, ze adresat sie wyprowadzil", stwierdzi¢
nalezy, iz wyrokiem z dnia 20 maja 2008 r., wydanym w sprawie o sygn. XVII AmC 107/07, Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow uznat tozsame co do treéci oraz skutkow prawnych postanowienie umowne za niedozwolong klauzule
umowng i zakazal jego stosowania w obrocie z konsumentami, z uwagi na to, iz przyznaje ono kontrahentowi
konsumenta uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji umowy - zapis uznajacy za skutecznie doreczone
kazde pismo wyslane na wskazany przez konsumenta w umowie adres, nawet jezeli nie zostanie ono przez niego
odebrane i nadawca otrzymat od poczty informacje o nieodebraniu pisma. W takim przypadku przedsiebiorca, jako
tworca wzorca umowy, decyduje de facto o skutecznos$ci doreczen i wynikajacych z nich skutkéw prawnych. Tresé tego
postanowienia: ,,O$wiadczenia i zawiadomienia (...)przestane Kupujacemu na podany adres do korespondencji uwaza
sie za skutecznie doreczone. Kupujacy zobowigzany jest w trakcie trwania niniejszej Umowy do natychmiastowego
zawiadomienia (...)o kazdej zmianie adresu swego miejsca zamieszkania, pod rygorem uznania za skutecznie
doreczone o$wiadczen i zawiadomien (...)przestanych Kupujacemu na adres wskazany w niniejszej umowie.” , zostata



wpisana do rejestru klauzul niedozwolonych pod pozycja (...). Majac na uwadze powyzsze okolicznosci, a takze fakt,
iz powod pomimo wpisania podobnej klauzuli do rejestru postanowien uznanych za niedozwolone, nadal stosowal w
umowach z klientami, przedmiotowa klauzule niedozwolong, Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia odwotania w
tym zakresie, uznajac stanowisko Prezesa UOKIiK za stuszne.

Reasumujgc wskaza¢ nalezy, iz analiza poréwnawcza treSci poszczegbdlnych postanowien zakwestionowanych w
toku niniejszej sprawy, zdaniem Sadu , jednoznacznie potwierdza, ze wskazane postanowienia wzorcoOw umowy
stosowanych przez przedsiebiorce w umowach z konsumentami, mieszcza sie w ,.hipotezach" klauzul wpisanych do
rejestru .

Tym samym uprawdopodobniona zostala przestanka bezprawno$ci dzialania przedsiebiorstwa, polegajaca w tym
przypadku na naruszeniu zakazu ustawowego z art. 24 ust. 2 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
- stosowania w obrocie konsumenckim postanowien wzorcow umow wpisanych do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych z niedozwolone. Stosowanie niedozwolonych postanowien, wpisanych do rejestru, we wzorcach
umoéw zawsze narusza zbiorowe interesy konsumentéw , co wynika z istoty tej praktyki , gdyz zachowanie
przedsiebiorcy nie ma sprecyzowanego adresata.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy , iz w przedmiotowej sprawie doszlo do uprawdopodobnienia przez
Prezesa UOKIK faktu naruszenia przez powoda zakazu praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow .

Odnoénie podniesionego przez powoda zarzutu dotyczacego naruszenia przez Prezesa UOKiK art. 28 ust 1, 21 3 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, Sad zwazyl, iz brak jest podstaw do jego uwzglednienia.

Bezspornym jest , iz w tresci pism kierowanych do Prezesa UOKiK powo6d zobowigzal sie do podjecia okreslonych
dzialan zmierzajacych do zapobiezenia stwierdzonym naruszeniom poprzez zmiane treSci kwestionowanych
postanowienn umownych oraz aneksowanie istniejacych uméw . Zobowiazujac sie do przeprowadzenia procedury
aneksowania zawartych umow powdd wskazal 9 miesieczny termin do jej przeprowadzenie, uzasadniajac to duza
iloScig uméw(170) . Zdaniem Sadu , poniewaz termin wykonania zobowiazania nie jest okre§lony w art. 28 , Prezes
UOKIiK okres$lajac go w przedmiotowej decyzji na 6 miesiecy , odnoénie umoéw zawartych z podmiotami krajowymi ,
byl do tego uprawniony w ramach swobodnego uznania organu administracyjnego .

Podobnie Sad ocenil zarzut powoda w zakresie nalozonego w pkt II decyzji obowiazku zlozenia sprawozdania o
stopniu wykonania obowiazku nalozonego w pkt I decyzji. Nalezy zauwazy¢, ze o ile zobowigzanie przedsiebiorcy
moglo by¢ przedmiotem swoistych negocjacji miedzy Prezesem a przedsiebiorca, to Prezes UOKiK sam decyduje
o terminach skladania informacji ,0 stopniu wykonania zobowigzania i o szczegdlowosci tej informacji. Przy czym
podkresli¢ nalezy , iz Sad w pelni podziela argumentacje zaprezentowang w zaskarzonej decyzji odno$nie ustalenia 6
miesiecznego terminu wykonania zobowigzania i terminu skladania sprawozdan.
Nie znajdujac zatem podstaw do uchylenia zaskarzonej decyzji, na podstawie art. 479 3'2
oddali¢ jako bezzasadne.

81 k.p.c., odwolanie nalezalo

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z art. 98 i 99 k.p.c.

/-/ SSO Hanna Kulesza



