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DECYZJA Nr RBG -12/2011

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
Itawskie Przedsiebiorstwo Budowlane ,IPB” Sp. z o.0. z siedzibq w Ilawie, polegajacq
na zamieszczeniu we wzorcach umownych Umowa Wstepna Sprzedazy Lokalu Mieszkalnego nr ...
w budynku nr budowlany..., przy ul. ... w ... ; Umowa Wstepna SprzedaZy garazu nr ... w budynku
nr 1 przy ul. J. Dadleza w Olsztynie postanowien umownych o nastepujacej tresci:

1.

+~KUPUJACEMU przystuguje prawo do odstapienia od niniejszej umowy, jezeli
zwioka SPRZEDAJACEGO w wydaniu mu lokalu w terminie, o ktorym mowa w § 5
ust. 1 przekroczy 90 dni”,
~KUPUJACY oswiadcza, iz zapoznat sie z warunkami umowy, udzielono mu
wszelkich niezbednych i zadanych wyjasnien, co do tresci i warunkiem umowy,
jednoczesnie KUPUJACY oswiadcza, iz umowa byla ustalana i negocjowana
indywidualnie, co do warunkéw”,
ktdre s postanowieniami umownymi wpisanymi - na podstawie art. 479" Kodeksu
postepowania cywilnego - do Rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za

niedozwolone, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r.
0 ochronie konkurencji i konsumentow i stwierdza sie zaniechanie jej stosowania
z dniem 30 listopada 2010r.

II. 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
Itawskie Przedsiebiorstwo Budowlane ,IPB” Sp. z o.0. z siedzibq w Ilawie, polegajacq
na zamieszczeniu we wzorcu umownym Umowa Wstepna Sprzedazy Lokalu Mieszkalnego nr ...
w budynku nr budowlany..., przy ul. ... w ... postanowienia umownego o nastepujacej tresci:

1. ,W razie zwloki SPRZEDAJACEGO w wydaniu mu lokalu w terminie, o ktérym
mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu, z przyczyn innych niz wymienione w ust. 2,
KUPUJACY moze zazada¢ zaplacenia przez SPRZEDAJACEGO kary umownej
w wysokosci 0,01 procent ceny Sprzedazy okreslonej w §3 ust. 1, za kazdy dzien
zwioki”,

ktére jest postanowieniem umownym wpisanym - na podstawie art. 479% Kodeksu
postepowania cywilnego - do Rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za
niedozwolone, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r.
0 ochronie konkurencji i konsumentow i stwierdza sie zaniechanie jej stosowania
z dniem 5 kwietnia 2011r.

III. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 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 zwigzku ze stwierdzeniem stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,
okreslonej w pkt I i II niniejszej decyzji

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw -

naklada sie na Itawskie Przedsiebiorstwo Budowlane ,IPB” Sp. z 0.0. z siedzibg
w Ilawie, kare pienieznqg w wysokosci 35 630 (stownie: trzydziesci piec tysiecy
szescCset trzydziesci ztotych), w zakresie opisanym w punkcie I i II sentencji decyzji,
ptatng do budzetu panstwa.

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej: Prezes Urzedu) przeprowadzit
postepowanie wyjasniajace, majace na celu wstepne ustalenie, czy wzorce umowne stosowane przez
Itawskie Przedsiebiorstwo Budowlane ,IPB” Sp. z 0.0. z siedzibg w Itawie zawierajq niedozwolone
postanowienia umowne, a co za tym idzie, czy miato miejsce naruszenie chronionych prawem
interesdow konsumentdw uzasadniajgce podjecie dziatann okre$lonych w odrebnych ustawach, tj. art.
479%%81 i art. 479°° k.p.c. w zwigzku z art. 385'-385°% k.c. oraz majace na celu wstepne ustalenie, czy
nastgpito naruszenie uzasadniajgce wszczecie postepowan w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W toku przeprowadzonego postepowania wyjasniajgcego Prezes Urzedu dokonat analizy tresci
wzorcdw umownych Umowa Wstepna SprzedaZy Lokalu Mieszkalnego nr ... w budynku nr
budowlany..., przy ul. ... w ... ; Umowa Wstepna Sprzedazy garazu nr ... w budynku nr 1 przy ul. J.
Dadleza w Olsztynie i ustalit, ze wzorce te zawierajq klauzule abuzywne wpisane do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone.

Majac na uwadze dokonane ustalenia, Prezes Urzedu wszczat w dniu 22 listopada 2010r. —
Postanowieniem Nr RBG 151/2010 — postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez Itawskie
Przedsiebiorstwo Budowlane ,IPB” Sp. z 0.0. z siedzibg w Itawie (dalej: skarzony przedsiebiorca,
IPB lub Spoétka) praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, o ktorych stanowi art. 24
ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentow [zw. dalej
takze ustawg o ochronie(...)], polegajacych na zamieszczeniu we wzorcu umownym Umowa Wstepna



Sprzedazy Lokalu Mieszkalnego nr ... w budynku nr budowlany..., przy ul. ... w ... ; Umowa Wstepna
Sprzedazy garazu nr ... w budynku nr 1 przy ul. J. Dadleza w Olsztynie nastepujacych zapisdw:

1. ,KUPUJACEMU przystuguje prawo do odstapienia od niniejszej umowy, jezeli
zwioka SPRZEDAJACEGO w wydaniu mu lokalu w terminie, o ktérym mowa
w § 5 ust. 1 przekroczy 90 dni”,

2. ,KUPUJACY oséwiadcza, iz zapoznat sie z warunkami umowy, udzielono mu
wszelkich niezbednych i zadanych wyjasnien, co do tresci i warunkiem umowy,
jednoczesnie KUPUJACY os$wiadcza, iz umowa byla ustalana i negocjowana
indywidualnie, co do warunkow”,

ktore sa postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479%™ Kodeksu postepowania
cywilnego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone.

Postanowieniem Nr RBG-54/2011 z dnia 29 marca 2011r. Prezes Urzedu doprecyzowat zarzut
W niniejszym postepowaniu, kwestionujgc rowniez zapis: o tresci: ,W razie zwloki
SPRZEDAJACEGO w wydaniu mu lokalu w terminie, o ktorym mowa w ust. 1 niniejszego
paragrafu, z przyczyn innych niz wymienione w ust. 2, KUPUJACY moze zazadac
zaplacenia przez SPRZEDAJACEGO kary umownej w wysokosci 0,01 procent ceny
Sprzedazy okreslonej w §3 ust. 1, za kazdy dzien zwloki”, zamieszczony w kontrolowanym
wzorcu umownym Umowa wstepna Sprzedazy Lokalu Mieszkalnego nr... w budynku nr budowlany...,
przy ul. ...w....

W toku niniejszego postepowania skarzony przedsiebiorca odnidst sie do postawionych
zarzutow (pismo bez daty, doreczone w dniu 13 grudnia 2010r. oraz pismo z dnia 10 marca 2011r.),
informujac, iz w trosce o dobro klientdow z dniem 30 listopada 2010r. zaprzestat stosowania
kwestionowanych przez Prezesa Urzedu postanowien (dot. klauzul 1 i 2). Jednoczesnie podnidst, iz nie
zgadza sie z zarzutem stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, albowiem
kwestionowane postanowienia nie naruszajg art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow. W ocenie IPB, fakt, iz konsumenci majg mozliwos¢ wptywania na treS¢ umowy, co
potwierdza¢ ma postanowienie kwestionowane w pkt 2, powoduje wytaczenie bezprawnosci, o ktdrej
mowa w art. 24 ust. 2 wyzej przywotanej ustawy. Rozumujac bowiem a contrario z art. 385" kodeksu
cywilnego, reguty odnoszace sie do niedozwolonych postanowien umownych nie majg zastosowania
w przypadku indywidualnych uzgodnien z konsumentem. Na dowdd tego, ze takie indywidualne
uzgodnienia miaty miejsce, skarzony przedsiebiorca przediozyt oSwiadczenia konsumentdw i wnidst
o dofaczeni ich w poczet zgromadzonego materiatu dowodowego.

Nadto, IPB nie zgodzito sie z tym, ze zakwestionowane w niniejszym postepowaniu
postanowienia umowne odpowiadajg tresci tych wskazanych w rejestrze postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone.

Odnoénie pierwszego z kwestionowanych postanowien, Spotka podniosta, iz stosowany przez
nig wzorzec z jednej strony przewiduje krotszy okres zwtoki (90, a nie 120 dni), jak tez krotszy okres
zwrotu naleznosci. Nadto — zdaniem skarzonego przedsiebiorcy — kupujacy moze dochodzi¢ catego
odszkodowania za szkode, ktdra powstata w zwigzku ze zwiokg na zasadach ogdinych. W ocenie
Spotki, kwestionowany zapis nie wylagcza zatem odpowiedzialnosci przedsiebiorcy za nienalezyte
wykonanie zobowigzania. Nadto, Spotka podkreslita, iz cel postanowienia wpisanego do rejestru pod
poz. 1390 jest zupetnie inny od celu kwestionowanej w niniejszym postepowaniu klauzuli, a prawa
konsumentéw z nich wynikajace sa diametralnie rézne. W jej ocenie, o ile stusznie wskazuje sie, ze
klauzula abuzywna, ktdra zostata zapisana w rejestrze pod poz. 1390 prowadzi do stanu, w ktorym
profesjonalista nie bedzie odpowiadat za zwtoke, jezeli nie przekroczy ona 120 dni, o tyle nie mozna
tego powiedzie¢ o zakwestionowanym postanowieniu. W przypadku bowiem zwtoki Spétki w wydaniu
lokalu, bedzie ona zobowiazana do zaptaty kary umownej okreslonej w § 5 ust. 3 wzorca umownego,
liczonej za kazdy dzien zwioki jako okreslony procent od sprzedazy lokalu. Nie ulega przy tym
watpliwosci, iz w przypadku, gdyby w zwigzku ze zwtokg w wydaniu lokalu Kupujacy podnidst z tego
tytutuj jakakolwiek szkode, mdgtby on woéwczas dochodzi¢ odszkodowania na zasadach ogdlnych.
Zdaniem Spoiki, okreslony we wzorcu 90 dniowy okres zwitoki nie moze by¢ uznany za ucigzliwy dla



konsumenta, przy czym wydaje sie by¢ niezbedny dla stabilnosci funkcjonowania podmiotu,
prowadzacego dziatalno$¢ deweloperska, albowiem co do zasady okres pomiedzy podpisaniem przez
konsumenta umowy wstepnej sprzedazy lokalu a planowany w umowie termin jego wydania jest
znaczny, 90 dniowy termin zwioki uprawniajgcy do odstgpienia od umowy, nie jest terminem
niekorzystnym dla konsumenta. Nadto, skarzony przedsiebiorca podkreslit, iz w przypadku zwtoki
w wydaniu lokalu w terminie krotszym niz 90 dni, kupujagcemu rowniez przystuguje prawo do
odstgpienia od umowy zgodnie z § 5 ust. 2 in fine, wskazano w nim bowiem, iz kupujacy kazdorazowo
ma prawo odstgpi¢ od umowy bez wiasnej winy, w przypadku zmiany terminéw, o ktérych mowa
w § 5 ust. 1 oraz § 2 ust. 4. W konkluzji Spotka stwierdzita, iz zakres uprawnien konsumenta
w przypadku zwioki w wydaniu lokalu jest niezwykle szeroki, albowiem, w oparciu o zapisy wzorca,
w przypadku zwitoki w wydaniu konsumentowi lokalu, bedzie on mogt, w zaleznosci od swego wyboru:

e zawsze odstgpi¢ od umowy bez wiasnej winy zgodnie z § 5 ust. 2 /n fine oraz dochodzi¢
odszkodowania od Spétki na zasadach ogdlnych k.c.;

e w przypadku, gdyby zwioka w wydaniu lokalu byta krétsza niz 90 dni — dochodzi¢ kar
umownych za zwtoke na podstawie § 5 ust. 3 oraz dochodzi¢ odszkodowania od spétki na
zasadach ogdlnych k.c.;

e w przypadku, gdyby zwloka w wydaniu lokalu byta krétsza niz 90 dni — odstgpi¢ od umowy
w oparciu o § 6, zada¢ zaptacenia odszkodowania w wysokosci 3% ceny sprzedazy oraz
dochodzi¢ odszkodowania na zasadach ogélnych k.c.

Zdaniem Spéiki, zamieszczenie we wzorcu umowny postanowienia dotyczacego negocjowania
warunkéow umowy stanowi jedynie potwierdzenie faktycznie dokonanych czynnosci, albowiem
indywidualne uzgadnianie tresci umow przed ich podpisaniem jest normalng praktyka skarzonego
przedsiebiorcy. W jego ocenie, wzorzec umowny jest jedynie propozycja zawarcia umowy
o okreslonej tresci, a kontrahenci majg mozliwos¢ wptywac na ostateczng tres¢ zawartej umowy.
Spotka wywodzita nadto, ze z uwagi na fakt, iz takie postanowienie znajduje sie we wzorcu
umownym, nie moze powodowac jakichkolwiek negatywnych skutkéw dla konsumenta, gdyz de facto
nie kreuje i nie moze kreowac¢ nowej rzeczywistosci, stad nie moze by¢ uznane za tozsame z klauzulg
rejestrowg (poz. 461). Zdaniem skarzonego przedsiebiorcy, zamieszczenie we wzorcu takiego
postanowienia nie moze oznaczaé, ze przedsiebiorca juz po podpisaniu umowy bedzie uprawniony do
twierdzenia, ze wywotato to jakiekolwiek skutki prawne, w szczegdlnosci powodujac zwigzanie
konsumenta wszystkimi postanowieniami umownymi. W tym zakresie — w ocenie Spotki —
zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego, gdzie w art. 385! k.c. wyraznie uregulowano
domniemanie, ze niekorzystne dla konsumenta postanowienia umowne zaczerpniete z wzorca nie

wigza go.

Ponadto, pismem z dnia 11 kwietnia 2011r. IPB podniosto, ze réwniez postanowienie o tresci:
~W razie zwtoki SPRZEDAJACEGO w wydaniu mu lokalu w terminie, o ktorym mowa w ust. 1
niniejszego paragrafu, z przyczyn innych niz wymienione w ust. 2, KUPUJACY moze zazgdac
zaptacenia przez SPRZEDAJACEGO kary umownej w wysokosci 0,01 procent ceny Sprzedazy
okreslonej w §3 ust, 1, za kazdy dzieri zwfoki”, nie moze by¢ uznane za niedozwolone postanowienie
umowne. Zdaniem skarzonego przedsiebiorcy, Prezes Urzedu nieprawidtowo ocenit zakwestionowang
klauzule, bez uwzglednienia innych praw i obowigazkdw stron wynikajacych z wzorca. W szczegdlnosci
~Ownowaga kontraktowa planowanego stosunku jest zachowana”, bioragc pod uwage wzajemng
odpowiedzialno$¢ obu stron za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Ponadto
interes kupujacego jest chroniony poprzez inne zapisy wzorca, m.in. poprzez mozliwos¢ odstgpienia
od umowy i dochodzenia odpowiedzialnosci na zasadach ogdlnych kodeksu cywilnego.

Nadto, pismem z dnia 26 stycznia 2011r. Spotka poinformowata, iz wzorzec umowny ,Umowa
Wistepna Sprzedazy garazu nr... w budynku nr 1 przy ul. Dadleza w Olsztynie” nie jest proponowany
konsumentom od dnia 6 wrzesnia 2010r., w tej dacie zawarto ostatnig umowe wstepng na sprzedaz
garazu. Skarzony przedsiebiorca wskazat, iz z uwagi na zawarcie uméw wilasciwych, w obrocie
prawnym nie funkcjonujg umowy zawarte w oparciu 0 powyzszy wzorzec. Ostatnia umowa sprzedazy
garazu w formie aktu notarialnego zostata zawarta w dniu 28 pazdziernika 2010r. Odnosnie wzorca
umownego Umowa Wstepna Sprzedazy Lokalu Mieszkalnego nr ... w budynku nr budowlany..., przy



ul. ... w... Spotka poinformowata, iz wzorzec ten jest oferowany konsumentom w nowym brzmieniu,
na dowdd czego przedtozyta przyktadowa Umowe Wstepng Sprzedazy Lokalu Mieszalnego nr 5
w budynku o nr budowlany B8, przy ul. J. Dadleza 3 w Olsztynie zawartag w dniu 2 grudnia 2010r.
Ponadto skarzony przedsiebiorca wskazat, iz celem wyeliminowania z obrotu prawnego
zakwestionowanych przez Prezesa Urzedu postanowien, wystosowano do konsumentdw aneksy
Z propozycjq zmian, co potwierdzit przedktadajac stosowne dokumenty.

Przedsiebiorca pismem z dniu 21 lutego 2011r. przedtozyt informacje o wartosci przychodu
osiggnietego w 2010 r.

Pismem z dnia 27 czerwca 2011r. IPB poinformowato, iz podtrzymuje wszelkie twierdzenia
podniesione w pismie z dnia 11 kwietnia 2011r., jednoczesnie podniosto, iz postanowienie z § 5 ust. 3
wzorca umownego Umowa wstepna SprzedaZy Lokalu Mieszkalnego nr... w budynku nr budowlany...,
przy ul. ...w.... nie jest tozsame z klauzulg wpisang do Rejestru pod pozycjg 1808. Spotka wskazata
na niejasng konstrukcje klauzuli wpisanej do rejestru, brak znajomosci tresci wzorca przedsiebiorcy,
ktory stosowat postanowienie, ktore nastepnie zostato wpisane do rejestru oraz nieznajomosc
kryteridw jakimi kierowat sie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentdw rozpatrujac abuzywnos¢ tego
zapisu.

Prezes Urzedu zawiadomit Spotke o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego oraz
0 mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy (pismo z dnia 4 lipca 2011r.). Z powyzszego uprawnienia
skarzony przedsiebiorca nie skorzystat.

Przedsiebiorca pismem z dnia 12 lipca 2011r. podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko
w sprawie, jednocze$nie wskazat, iz zaprzestat stosowania postanowienia dotyczacego kary umownej
w dniu 5 kwietnia 2011r., na dowdd czego przedtozyt wzorzec umowny po dokonanych zmianach.
Ponadto IPB podniosto, iz wyjasnienia Prezesa Urzedu zawarte w uzasadnieniu do postanowienia Nr
RBG-54/2011 sg sprzeczne z zasadg wyrazong w art. 9 k.p.a., tj. nie informujg strony w sposob
nalezyty i wyczerpujacy o okolicznosciach faktycznych i prawnych, ktére moga mieé wplyw na
ustalenie praw i obowigzkdw strony, bedacych przedmiotem postepowania administracyjnego.
Zdaniem przedsiebiorcy, z uzasadnienia organu ochrony konkurencji i konsumentéw nie wynika, czy
kwestionuje mozliwo$¢ stosowania kar umownych w umowach zawieranych z konsumentami, czy tez
wytacznie wysokos¢ ustalonych kar. W opinii Spotki z uwagi na powyzsze nie mogta podjaé skutecznej
polemiki z Prezesem Urzedu, a zatem bronic swoich interesow.

Prezes Urzedu ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Itawskie przedsiebiorstwo Budowlane ,IPB” Sp. z 0.0. z siedzibq w Itawie jest przedsiebiorcg
wpisanym Krajowego Rejestru Sgadowego pod numerem 0000039316 (rejestracji dokonano dnia
19 grudnia 2001r.). Zgodnie z wpisem, przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorcy jest m.in. realizacja
projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw, roboty budowlane zwigzane ze
wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych (dowdd: Krajowy Rejestr Sadowy, karta 22 -
26).

W zwigzku z prowadzong dziatalnoscig, Spotka wprowadzita i stosowata wzorce umowne
Umowa Wstepna Sprzedazy Lokalu Mieszkalnego nr ... w budynku nr budowlany..., przy ul. ...
w ... (wzorzec 1) ; Umowa Wstepna Sprzedazy garazu nr ... w budynku nr 1 przy ul. J. Dadleza
w Olsztynie (wzorzec 2), ktore zawieraty m.in. nastepujace zapisy:

1. ,KUPUJACEMU przystuguje prawo do odstgpienia od niniejszej umowy, jezeli zwioka
SPRZEDAJACEGO w wydaniu mu lokalu w terminie, o ktérym mowa w § 5 ust. 1 przekroczy
90 dni”

W razie skorzystania z tego uprawnienia, KUPUJACY:

a) bedzie uprawniony do zadania zwrotu zaptaconego przez niego zadatku i wszystkich wpfat oraz
do zryczattowanego odszkodowania w wysokosci 3% Ceny Sprzedazy o ktorej mowa w § 3 ust.
1. Kupujacy moze dochodzi¢ stosownego odszkodowania rowniez na podstawie przepisow



ogodlnych kodeksu cywilnego. Zwrot dokonanych wptat, wylacznie na rachunek bankowy,
powinien nastgpi¢ nie pdzniej niz w terminie 30 dniu od skutecznego ztozenia oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy i wskazania przez KUPUJACEGO rachunku bankowego.

b)  utraci prawo do kary umownej, o ktdrej mowa w § 5 ust. 3, zas wszelkie kwoty wptacone mu
przez SPRZEDAJACEGO tytutem tej kary zostang =zaliczone na poczet zryczattowanego
odszkodowania, o ktdrym mowa w ust. 1 a)”.

(vide § 6 ust. 1 wzorca 1);

2. ,KUPUJACY oswiadcza, iz zapoznat sie z warunkami umowy, udzielono mu wszelkich
niezbednych i zadanych wyjasnien, co do tre$ci i warunkiem umowy, jednoczesnie
KUPUJACY os$wiadcza, iz umowa byla ustalana i negocjowana indywidualnie, co do
warunkow”

(vide § 11 ust. 11 wzorca 1, oraz § 10 ust. 8 wzorca 2);

3. ,W razie zwtoki SPRZEDAJACEGO w wydaniu mu lokalu w terminie, o ktorym mowa w ust. 1
niniejszego paragrafu, z przyczyn innych niz wymienione w ust. 2, KUPUJACY moze zazadac
zaptacenia przez SPRZEDAJACEGO kary umownej w wysokosci 0,01 procent ceny Sprzedazy
okreslonej w 83 ust. 1, za kazdy dzien zwioki”

(vide § 5 ust. 3 wzorca 1).

Natomiast w § 5 Jin fine wzorca 1, skarzony przedsiebiorca uregulowat kwestie
wczesniejszego terminu wydania lokalu w sposdb nastepujacy:
SPRZEDAJACY ma prawo wyznaczy¢ wczesniejsze terminy, o ktérych mowa w § 5 ust. 1 oraz w § 2
ust. 4 o czym zawiadomi KUPUJACEGO z 14 dniowym wyprzedzeniem, telefonicznie lub pisemnie,
ustalajac w razie koniecznosci w porozumieniu z KUPUJACYM nowe terminy ptatnosci okreslone w § 4.
Kupujacy ma prawo odstgpi¢ od umowy bez wiasnej winy w terminie 14 dni w przypadku zmiany
terminéw, o ktorych mowa w § 5 ust. 1 oraz w § 2 ust. 4.

Prezes Urzedu ustalit, iz Spotka zaprzestata stosowania postanowien przywofanych w pkt I
sentencji decyzji w dnia 30 listopada 2010r., tj. w dacie wprowadzenia do obrotu prawnego wzorca
umownego po dokonanych zmianach. Z wzorca wykreslono zapis o indywidualnych negocjacjach oraz
zastgpiono zapis dotyczacy zwioki IPB w wydaniu lokalu, postanowieniem o tresci: ,,KUPUJACEMU
przystuguje prawo do odstgpienia od niniejszej umowy, w przypadku zwioki SPRZADAJACEGO
w wydaniu mu lokalu w terminie, o ktérym mowa w § 5 ust. 1”.

(dowdd: umowa z dnia 7 grudnia 2010r., karta 62.; pismo z dnia 26 stycznia 2011r., karta 43 - 44)

Odnosnie postanowienia o tresci: ,W razie zwioki SPRZEDAJACEGO w wydaniu mu lokalu
w terminie, o ktorym mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu, z przyczyn innych niz wymienione w ust.
2, KUPUJACY moze zazadaC zaptacenia przez SPRZEDAJACEGO kary umownej w wysokosci 0,01
procent ceny Sprzedazy okresSlonej w §3 ust. 1, za kazdy dzien zwioki”, Spdtka zaprzestata jego
stosowania w dniu 5 kwietnia 2011r., tj. w dacie wprowadzenia do obrotu prawnego wzorca
umownego po dokonanych zmianach.

(dowdd: pismo z dnia 12 lipca 2011r., karta 111, wzorzec umowny karta 114 - 126)

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

Podstawg do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 lutego 2007r.
o ochronie konkurencji i konsumentow jest uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, 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 warunkéw rozwoju
i ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony interesow
przedsiebiorcéw i konsumentow. Zdaniem Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter
publicznoprawny, albowiem wigze sie z ochrong interesu wszystkich konsumentdw, ktdrzy sg lub bedg
klientami skarzonego przedsiebiorcy. Interes publicznoprawny przejawia sie takze w postaci
zbiorowego interesu konsumentdw. Innymi stowy - naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw jest



jednoczes$nie naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione byto w niniejszej sprawie
podjecie przez Prezesa Urzedu 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 praktykg okreslong w ww. przepisie,
mozemy dokonac na podstawie ustalenia tgcznego spetnienia trzech przestanek, ktérymi sg:

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

Dzialanie przedsiebiorcy

Zgodnie z przepisem art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw ilekro¢
w ustawie jest mowa o przedsiebiorcy rozumie sie przez to przedsiebiorce w znaczeniu przepisow
ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (tekst jednolity: Dz.U. z 2007 r.,
Nr 155, poz. 1095, z pdzn. zm.), a takze: a) osobe fizyczng, osobe prawng, a takze jednostke
organizacyjng niemajgcg osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolnos$¢ prawng, organizujaca
lub Swiadczacq ustugi o charakterze uzytecznosci publicznej, ktore nie sg dziatalnoscig gospodarcza
W rozumieniu przepiséw o swobodzie dziatalnosci gospodarczej; b) osobe fizyczng wykonujacg zawdd
we wilasnym imieniu i na wiasny rachunek lub prowadzacg dziatalnos¢ w ramach wykonywania
takiego zawodu; c) osobe fizyczng, ktéra posiada kontrole nad co najmniej jednym przedsiebiorca,
chocby nie prowadzita dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej, jezeli podejmuje dalsze dziatania podlegajace kontroli koncentracji; d) zwigzek
przedsiebiorcow (...). Przepis art. 2 ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej definiuje dziatalnos¢
gospodarczg jako zarobkowag dziatalno$¢ wytworcza, handlowa, budowlang, ustugowg oraz
poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze zt6z, a takze dziatalno$¢ zawodowg
wykonywang w sposob zorganizowany i ciagty. Przedsiebiorcg w rozumieniu art. 4 ust. 1 ustawy
o swobodzie dziatalnosci gospodarczej jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng, ktdrej odrebna ustawa przyznaje zdolnoS¢ prawng - wykonujaca we
wiasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza.

Spotka jest osobg prawng wpisang do Krajowego Rejestru Sagdowego. Prowadzona przez nig
dziatalno$¢ gospodarcza wykonywana jest w sposdb zorganizowany, ciggty i ma charakter zarobkowy.
Wobec powyzszego, nalezy stwierdzi¢, iz IPB jest przedsiebiorcqa 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
naruszajacg zbiorowe interesy konsumentdw uwaza sie w szczegdlnosci stosowanie postanowien
wzorcow umoéw, ktére zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktdrym mowa w art. 479% Kodeksu postepowania cywilnego (dalej réwniez:
rejestr).

Nalezy w tym miejscu wskazac, iz wzorce umowne wykorzystywane przy zawieraniu umow
z konsumentami moga 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. Kontrola taka 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 wytacznie 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 postanowien wzorca
umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci rozszerzonej nastepuje od
chwili wpisania wzorca umowy do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone,
prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw, o ktéorym 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 postanowiern wzorcow umow
o tresci toZzsamej z tresciq postanowienn uznanych za niedozwolone prawomocnym
wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
i wpisanych do rejestru, o ktéorym 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, Ze
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.0.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 o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo
w interesy konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta
powyzej rozszerzajaca wykfadnia 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 mieszczq sie w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktérej
tres¢ zostanie ustalona w oparciu o dokonana jej wykitadnie.

AdI.1

W wyroku z dnia 5 grudnia 2006r. (sygn. akt XVII AmC 126/05) SOKiK uznat za niedozwolone
postanowienie umowne zapis, ktéry nastepnie zostat wpisany pod poz. 1390 do rejestru
postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,Nabywca ma prawo odstapic od
umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku opoZnienia w wykonaniu przedmiotu
umowy wyzszego niz 120 dni. EDBUD zwrdci Nabywcy wniesione przez nich kwoty w wysokosci
nominalnej, z zastrzezeniem potracer opisanych w ust. 5 w terminie 60 dni od rozwigzania umowy",
Zarowno postanowienie wzorca o tresci: ,KUPUJACEMU przystuguje prawo do odstapienia od
niniejszej umowy, jezeli zwtoka SPRZEDAJACEGO w wydaniu mu lokalu w terminie, o ktorym mowa
w & 5 ust. 1 przekroczy 90 dni”, jak i postanowienie wpisane do rejestru pod poz. 1390 stanowig
niedozwolone postanowienie, o ktérym mowa w art. 385! § 1 k.c. oraz odzwierciedlajg klauzule
niedozwolong wskazana przez ustawodawce w art. 385° pkt 2 k.c., bowiem ograniczajg
odpowiedzialnos¢ przedsiebiorcy wzgledem konsumentéw z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy.

Nalezy mie¢ na uwadze, iz IPB, jako profesjonalnie dziatajacy przedsiebiorca budowlany,
powinien, przy uwzglednieniu swojego doswiadczenia, okresli¢ realnie okres realizacji inwestyciji.
SOKiK stwierdzit, iz niedopuszczalna jest sytuacja, w ktdrej termin wykonania zobowigzania okreslony
zostaje w sposob nadmiernie optymistyczny i w zaden sposdb 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 przebiega¢ bedzie zgodnie z harmonogramem prac. W zwigzku



z powyzszym trudno zgodzi¢ sie z twierdzeniem Spoétki, iz konsument decydujac sie na wybor
konkretnej inwestycji i zawarciu umowy z deweloperem liczy sie z tym, ze okreSlone w umowie
terminy mogq ulec zmianom. W niniejszym stanie, 90-cio dniowg zwioke w wydaniu lokalu nalezy
traktowa¢ jako nienalezyte wykonanie zobowiagzania.! W ocenie Prezesa Urzedu, mozliwos¢
dochodzenia odszkodowania z tytutu nienalezytego wykonania umowy i skorzystanie z prawa
odstgpienia od umowy nie mogq by¢ uwarunkowane zwtokg trwajacq ponad 90 dni. Kwestig kluczowg
jest mozliwo$¢ odstgpienia od umowy w momencie nienalezytego wykonania zobowigzania przez
dewelopera (pozostawania w zwtoce) oraz mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania od pierwszego dnia
pozostawania w zwioce.? Dla oceny tozsamosci niniejszych postanowier nie ma zatem znaczenia, czy
wskazujg one na 90 czy tez 120 dniowy okres pozostawania w zwtoce.

W Swietle powyzszego, niezasadny jest argument skarzonego przedsiebiorcy, iz zapis § 5 ust.
2 in fine wzorca 1 uprawnia konsumenta do odstgpienia od umowy i dochodzenia odszkodowania na
zasadach ogdlnych kodeksu cywilnego. Taka mozliwos¢ zostat bowiem zastrzezona dla przypadku
zmiany przez dewelopera terminu wydania lokalu i jak wskazuje przyjeta przez Spétke kompozycja
wzorca umowy, dotyczy wytacznie sytuacji, kiedy deweloper wyznaczy wczesniejszy termin odbioru
lokalu. Tymczasem analizowane postanowienie dotyczy mozliwosci skorzystania przez konsumenta
Z prawa odstgpienia od umowy w przypadku zwtoki w wydaniu lokalu.

Ponadto Spotka podnosita, iz w przypadku zwioki krotszej niz 90 dni konsument moze
dochodzi¢ kar umownych za zwitoke na podstawie § 5 ust. 3 oraz odszkodowania na zasadach
ogolnych, co - w jej ocenie - powoduje, ze odpowiedzialno$¢ dewelopera nie jest ograniczona.
Réwniez ten argument nalezy uznac¢ za chybiony, bowiem jak wyzej wskazano nie zmienia to faktu, ze
konsument przez okres 90 dni nie moze odstgpi¢ od umowy pomimo tego, ze umowa wzajemna nie
jest wykonywana. Podkresli¢c nadto nalezy, iz przywotywany przez Spotke zapis § 5 ust. 3 wzorca 1,
Prezes Urzedu uznat za tozsamy z klauzulg wpisang do rejestru pod poz. 1808 rejestru (vide
uzasadnienie do pkt 1.3 sentencji decyzji).

Nalezy zgodzi¢ sie ze skarzonym przedsiebiorca, iz kwestia mozliwosci dochodzenia
odszkodowania na zasadach ogodlnych zostata uregulowana w § 6 ust. 1 a) wzorca 1 [§ 6 nosi tytut
Odstapienie od Umowy, Rozwigzanie Umowy], jednakze aby konsument mogt z tego prawa
skorzysta¢, musi najpierw odstgpic od umowy, co moze skutecznie uczyni¢ - zgodnie
z kwestionowanym postanowieniem - dopiero w 91 dniu zwloki dewelopera.

W zawigzku z powyzszym nalezy uznac, iz klauzula wpisana do rejestru jak i kwestionowany
zapis stanowia 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 wzgledéw poréwnywane zapisy nalezy uznac¢ za tozsame.

AdI.2

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 wzorow umowy uznanych za niedozwolone tresci: ,Korzystajac z prawa do
indywidualnego uzgodnienia warunkow umowy wnosze o0 zmiane nastepujacych elementow
UMOWY:u.euvvaaanan. poprzez nadanie im brzmienia jak w zafgczniku do umowy. Pozostate nie
wymienione wyzej postanowienia umowy uwazam za indywidualnie uzgodnione, akceptujac je bez

! Por. Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 18 maja 2005r.,
sygn. akt XVII Amc 86/03.

2 Umowa deweloperska - pomimo, iz nie nalezy do kategorii kodeksowych uméw nazwanych - jest umowa
wzajemna, do ktdrej stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego dotyczace zobowigzan, w tym regulujace skutki
niewykonania zobowigzan. W $wietle art. 491 § 1 k.c. — dotyczacego uméw wzajemnych — jezeli jedna ze stron
dopuszcza sie zwtoki w wykonaniu cigzacego na niej zobowigzania, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni
dodatkowy termin do wykonania, z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu
bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy. Ewentualnie moze réwniez badz bez wyznaczenia terminu
dodatkowego, badz tez po jego bezskutecznym uptywie zada¢ wykonania zobowigzania i naprawienia szkody
wyniktej ze zwioki.



zastrzezeri co potwierdzam wiasnorecznym podpisem, znajgc skutki prawne postanowieri umowy”.
Zarowno postanowienie wzorca o tresci: ,KUPUJACY oswiadcza, iz zapoznat sie z warunkami umowy,
udzielono mu wszelkich niezbednych i Zadanych wyjasnieri, co do tresci i warunkiem umowy,
jednoczesnie KUPUJACY oswiadcza, iz umowa byta ustalana i negocjowana indywidualnie, co do
warunkow”, jak i postanowienie wpisane do rejestru pod poz. 461 naruszajq art. 385* § 1 k.c. tj.
ksztattujqa prawa i obowigzki konsumenta w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajgc jego interesy. Bowiem maja na celu zwigzanie konsumenta trescia umowy
zawartej z przedsiebiorca, poprzez pisemne zagwarantowanie, ze umowa byla
uzgadniania z konsumentem indywidualnie. Tymczasem pomimo zamieszczenia takiego
zapisu w tresci umowy, faktycznie konsument mogt nie mie¢ zadnej mozliwosci jej
negocjowania.

W ocenie Prezesa Urzedu tego rodzaju zapisy wywotujg skutek oswiadczenia woli konsumenta
0 nhegocjowaniu warunkéw umowy z przedsiebiorcg. Zatem konsument po podpisaniu takiego
oSwiadczenia — wbrew twierdzeniom skarzonego przedsiebiorcy - nie bedzie mdgt sie powotac na
ochrone z art. 385! k.c., ktory stanowi, ze postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie
uzgodnione indywidualnie nie wigza go, jezeli ksztattujq jego prawa i obowigzki w sposdb sprzeczny
z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

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

Zgodnie z art. 385' § 3 k.c., nie uzgodnione indywidualnie sa 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, ktore 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 lub
nieSwiadomie dokonuje niewtasciwej ich interpretacji. Konsument moze tez nie wiedzie¢ jakie skutki
prawne w sferze jego intereséw wywotujg poszczegdine 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 trzecig, 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 okaza¢ 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 ktéregos z punktdw wzorca nie stanowi, Zze przedsiebiorca nie stosuje wzorca
w kontaktach z konsumentami. Ponadto — zdaniem Sadu — fakt zmiany czy negocjacji ktéregos
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 ktdrego jednoznacznie wynika, iz za nie uzgodnione
indywidualnie uzna¢ nalezy te postanowienia umowy, ktére zostaly przyjete z wzorca

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

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

5 Tak E. tetowska, Ochrona niektdrych praw konsumentéw, 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.
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umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta, w takiej sytuacji przyjmuje sie
bowiem, ze konsument nie miat na ich tres¢ rzeczywistego wptywu.

W zwiazku z powyzszym nalezy uznac, 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 porownywane zapisy nalezy uznac za tozsame.

Ad 11

W wyroku z dnia 27 pazdziernika 2008r. (sygn. akt XVII Amc 70/08) SOKiK uznat za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastepnie zostat wpisany pod poz. 1808 do
rejestru postanowien wzoréw umowy uznanych za niedozwolone tresci: "Sprzedajacy zaptaci Nabywcy
kare umowng w wysokosci 0,01% ceny ustalonej w § 7 ust. 2 za kazdy dzieri zwloki w wydaniu
Nabywcy lokalu ponad termin okreslony w § 4 ust. 1, za powstatg z przyczyn zaleznych od niego
zwtoke w dotrzymaniu terminow okreslonych w § 4 ust. 1". Zarbwno postanowienie wzorca o tresci:
W razie zwioki SPRZEDAJACEGO w wydaniu mu lokalu w terminie, o ktorym mowa w ust. 1
niniejszego paragrafu, z przyczyn innych niz wymienione w ust. 2, KUPUJACY moze zazadac
zaptacenia przez SPRZEDAJACEGO kary umownej w wysokosci 0,01 procent ceny Sprzedazy
okreslonej w §3 ust. 1, za kazdy dzien zwitoki”, jak i postanowienie wpisane do rejestru pod poz. 1808
stanowig niedozwolone postanowienie, o ktdrym mowa w art. 385! § 1 k.c. oraz odzwierciedlajq
klauzule niedozwolong wskazang przez ustawodawce w art. 385° pkt 2 k.c., bowiem ograniczajg
odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy wzgledem konsumentow z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy.

W ocenie Prezesa Urzedu tego rodzaju zapisy naruszajq art. 385" § 1 k.c. tj. narusza dobre
obyczaje, poniewaz godzi w rownowage kontraktowg planowanego stosunku i dowodzi braku
nalezytej rzetelnosci strony, ktdra przygotowata wzorzec. Jednoczesnie jest to razgce naruszenie
interesow konsumenta, gdyz ewidentnej nierownosci w zakresie praw i obowigzkéw stron na
niekorzy$¢ konsumenta nie da sie uczciwie usprawiedliwi¢ ryzykiem ponoszonym przez przedsiebiorce
ani prawem do ochrony jego wtasnych intereséw. Cytowane zapisy tylko pozornie sg korzystne dla
konsumenta. Dla osoby nieswiadomej tresci art. 484 § 1 k.c. takie postanowienia moze by¢ swoistq
putapka prawng uniemozliwiajacq dochodzenie stusznych roszczen odszkodowawczych. Wynikajace
Z tresci postanowien ograniczenie wysokosci kary za jeden dzien zwioki przedktada sie w naturalny
sposOb na ograniczenie wysokosci kary za caty okres zwioki, a w konsekwencji prowadzi do
ograniczenia odpowiedzialnosci odszkodowawczej wobec konsumenta. Takie brzmienie postanowien
pozbawia konsumenta prawa do zadania naprawienia faktycznie wyrzadzonej szkody.

W tym miejscu, odnoszac sie do zarzutdw skarzonego przedsiebiorcy, wyjasni¢ nalezy, iz
zgodnie z przyjetym w orzecznictwie i doktrynie pogladem, w umowach z konsumentami zawieranych
Z uzyciem wzorca umowy nie jest dopuszczalne, aby wysokos¢ kary umownej ksztattowa sie na
Znacznie nizszym poziomie niz dajaca sie przewidzieC szkoda wynikta z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego. Tymczasem nie powinno budzi¢ watpliwosci,
iz w wielu przypadkach zwioka w oddaniu lokalu spowoduje po stronie konsumenta szkode
przewyzszajaca 0,01% ceny lokalu za kazdy dzien zwloki. W Swietle powyZzszego, przepisy
o karze umownej i mozliwos¢ ich wykorzystania w obrocie konsumenckim (B2C) winna byc¢
kazdorazowo oceniana rowniez przez pryzmat przepiséw 384 i nast. k.c. Przyjecie odmiennej praktyki
prowadzitoby do pozbawiania ochrony konsumentdéw, ktoérg gwarantujg min. przepisy
0 niedozwolonych postanowieniach umownych.

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

Z powyzszych wzgledéw poréwnywane zapisy nalezy uznac¢ za tozsame.
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Konkludujac, Prezes Urzedu dokonujac oceny, czy powyzsze postanowienia stosowane przez
IPB mieszczq sie w hipotezach klauzul wpisanych do rejestru postanowien umownych uwzglednit
przede wszystkim kryterium celu, jakiemu stuzy kwestionowana klauzula, a co za tym idzie, jakie
skutki wywotuje lub moze wywotaé dla konsumentéw. W konsekwencji Prezes Urzedu stwierdzit, iz
analizowane klauzule mieszczg 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 podobiefnstwa stanu faktycznego, bedacego podstawg oceny
abuzywnosci danej klauzuli.

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

Méwigc o ,,.zbiorowym interesie konsumentdw” nalezy zaznaczyé, 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 konsumentdéw, wszystkich konsumentdw bedacych klientami IPB, jak i potencjalnych
zainteresowanych, ktorzy mogg zawrze¢ z nim umowe deweloperska. Tak wiec, w rozpatrywanym
stanie faktycznym zachowanie przedsiebiorcy nie dotyczy intereséw poszczegdinych osdb, ktdrych
sprawy majg charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy sie poréwnac z innymi, lecz mamy do
czynienia z naruszonymi uprawnieniami okreslonego kregu konsumentdw, ktdrych sytuacja jest
identyczna i wspolna dla catej, licznej grupy obecnych i przysztych kontrahentdéw przedsiebiorcy.

Reasumujac, skoro wykazano powyzej, iz kwestionowane zapisy wzorcow umownych Umowa
Wstepna Sprzedazy Lokalu Mieszkalnego nr ... w budynku nr budowlany..., przy ul. ... w ... ; Umowa
Wstepna Sprzedazy garazu nr ... w budynku nr 1 przy ul. J. Dadleza w Olsztynie sq tozsame
z klauzulami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, to
postugiwanie sie nimi w obrocie konsumenckim uzna¢ nalezy za praktyke naruszajacq zbiorowe
interesy konsumentéw.

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

Jednakze zgodnie z art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie (...) nie wydaje sie decyzji o uznaniu
praktyki za naruszajacq zbiorowe interesy konsumentow i nakazujacej zaniechanie jej stosowania,
jezeli przedsiebiorca zaprzestat stosowania praktyki, o ktdérej mowa w art. 24. W zwigzku
z rozpoczeciem oferowania przez skarzonego przedsiebiorce nowych wzorcédw umownych zmienionych
w zakresie postanowien z punktu I.1, 1.2 oraz II sentencji decyzji, Prezes Urzedu wydat decyzje
o uznaniu praktyki za naruszajacq zbiorowe interesy konsumentdw i stwierdzit zaniechanie jej
stosowania z dniem 30 listopada 2010r. oraz z dniem 5 kwietnia 2011r., w dacie wprowadzenia do
obrotu prawnego nowych wzorcéw umownych, z ktérych wyeliminowano kwestionowane zapisy.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie I i IT sentencji decyzji.

Ad III

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes Urzedu
ma kompetencje do ukarania przedsiebiorcy poprzez natozenie na niego kary pienieznej w wysokosci
do 10% przychodu osiggnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jesli
przedsiebiorca ten, chocby nieumysinie dopuscit sie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow.
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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 intereséw konsumentdw.® Podkreélié nalezy, iz rynek
ustug deweloperskich byt juz kilkakrotnie kompleksowo badany przez Prezesa Urzedu. Dochowujac
zatem nalezytej starannosci, skarzony przedsiebiorca na biezgco winien monitorowac Rejestr
niedozwolonych postanowiert umownych, aby wyeliminowac ze stosowanych przez niego wzorcéw
klauzule, ktdre ksztattujq prawa i obowigzki konsumentéw w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami
i razaco naruszajq ich interesy (art. 385! k.c. i nast.). Jezeli tego nie czyni i stosuje wzgledem swoich
kontrahentéw — konsumentdw klauzule abuzywne, jego dziatanie uzna¢ nalezy za zawinione.

Prezes Urzedu podejmujac decyzje o natozeniu kary w niniejszej sprawie wzigt pod uwage, iz
nie wystepujq szczegdlne okolicznosci uzasadniajace odstgpienie od wymierzenia kary (vide wyrok
SOKiK z dnia 16 czerwca 2010r. sygn. akt XVII AmA 150/09, niepubl.).

Majac na wzgledzie powyzsze oraz stan faktyczny niniejszej sprawy, Prezes Urzedu postanowit
skorzystac z uprawnienia do natozenia kary pienieznej z tytutu naruszenia zakazu stosowania praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentdw nie zawiera zamknietego katalogu przestanek,
od ktérych uzalezniona jest wysokos¢ kar nakfadanych na przedsiebiorcow. W art. 111 przyktadowo
jedynie wskazano, iz Prezes Urzedu winien wzig¢ pod uwage okres, stopien, okolicznosci naruszenia
przepisOw ustawy oraz uprzednie naruszenia przepisow ustawy. Ponadto orzecznictwo wskazuje, ze
w przypadku kar przestankami, ktére nalezy bra¢ pod uwage, sg m.in.: potencjat ekonomiczny
przedsiebiorcy, dopuszczalny poziom kary wynikajacy z przepisow ustawy oraz cele, jakie kara ma
osigagna¢ (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2000 r., sygn. akt I CKN 793/98
LexPolonica nr 390244).

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

W roku 2010 przedsiebiorca osiggnat przychdd w wysokosci — 84 834 000 zt, co ustalono na
podstawie ztozonych przez niego dokumentéw (karta 74 - 76). Maksymalny wymiar kary jaki
mozna nalozyc¢ na przedsiebiorce wynosi 8 483 400 zt — 10% osiggnietego przychodu w roku
2010.

W niniejszym postepowaniu stwierdzono stosowanie trzech niedozwolonych postanowien
umownych. Kazde z postanowien stosowanych przez IPB w istotny sposéb wplywa na sytuacje
prawng konsumentéw. Postanowienie z punktu I.1 sentencji decyzji wytacza na pewien okres czasu
odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy za nienalezyte wykonanie zobowigzania, czego skutkiem jest
naruszenie interesow ekonomicznych konsumentéw. Zapis z punktu 1.2 sentencji decyzji ma na celu
zwigzanie konsumenta tresciq umowy zawartej z przedsiebiorca, poprzez pisemne zagwarantowanie,
ze umowa byfa uzgadniania z konsumentem indywidualnie. Postanowienie punktu II sentencji decyzji
wytacza odpowiedzialnos¢ przedsiebiorcy za nienalezyte wykonanie zobowigzania, czego skutkiem jest
naruszenie interesow ekonomicznych konsumentéw.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz 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, ktdre zostato wpisane do
Rejestru (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 30 listopada 2004r. VI ACa 399/2004).
Jak wskazuje sie w doktrynie, ,godzenie” w interesy konsumentow - w Swietle art. 24 ustawy

® M. Krél - Bogomilska [w:] T. Skoczny (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz,
Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2009, str. 1614.
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o ochronie (...) - obejmuje zaréwno naruszenie jak i zagrozenie. W jego zakresie miesci sie rowniez
narazenie na uszczerbek intereséw konsumentéw.”

W zwigzku z powyzszym, oraz majac na uwadze okres stosowania praktyk (ponizej roku - od
12 marca 2009r. do 30 listopada 2011r. [dot. postanowien z pkt I sentencji decyzji] oraz do dnia 5
kwietnia 2011r. [dot. postanowienia z pkt II decyzji]) Prezes Urzedu uznat, iz natura naruszenia
i kumulacja naruszen polegajacych na stosowaniu niedozwolonych postanowien umownych uzasadnia
ustalenie wyjéciowego poziomu wymiaru kary pienieznej na poziomie 0,06% przychodu uzyskanego
przez przedsiebiorce w 2010 r., co jest rowne kwocie 50 900,4 zi.

Prezes Urzedu okreslajac wymiar kary, 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
konsumentdw, o ktorej mowa w punkcie I i II sentencji decyzji. W zwigzku z tym, warto$¢ 0,06%
osiggnietego przychodu obnizono o 30%, co stanowi 15 270,12 zi.

W zwiazku z powyzszym, Prezes Urzedu postanowit natozy¢ na IPB kare w wysokosci 35 630
zt, co odpowiada 0,042 % przychodu przedsiebiorcy osiggnietemu w 2010r. i réwnocze$nie stanowi
0,42 % kary maksymalnej. Kara w takim wymiarze jest adekwatna do stopnia naruszenia przepisow
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdw i wspdtmierna do mozliwosci finansowych
przedsiebiorcy. Organ antymonopolowy uznat, Ze orzeczona kara prawidtowo spetnia zarowno funkcje
represyjng, 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 konsumentéow 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 - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie dwutygodniowym od dnia jej
doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - Delegatury
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Bydgoszczy.

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

7 M. Sieradzka, [w:] Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentdw. Komentarz, K. Kohutek, M. Sieradzka (red.),
Wolters Kluwer business, Warszawa 2008, s. 590-591.
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