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DECYZJA nr RPZ 19/2011

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
1 konsumentéow (Dz.U. nr 50 poz. 331 ze zm.), po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wszczgtego z urzedu wobec Novum
Management Sp. z 0.0. S.K.A. z siedziba w Kaliszu

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

I. na podstawie art. 28 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, wobec
uprawdopodobnienia w toku postepowania stosowania przez Novum Management Sp. z o.o0.
S.K.A. z siedziba w Kaliszu praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, okreslonej w
art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ww. ustawy, polegajacej na stosowaniu we wzorcach umoéw
przedwstepnych postanowient wpisanych do rejestru postanowienl wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479% Kpc, o tresci:

1. we wzorcu o nazwie: ,,Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy
budynku mieszkalnego z dziatka ...P/12/2011”

1. (...) Strony dopuszczaja mozliwo$¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktérego
dotyczy niniejsza umowa, maksymalnie do 3% powierzchni podanej w niniejszej umowie.
Zmiana ta nie wplynie na powierzchni¢ podana w niniejszym paragrafie oraz na ceng
przedmiotu umowy (§ 2 ust. 2)

2. Termin okreslony w ust. 1 (zakoniczenia realizacji przedmiotu umowy- przyp. Urzedu)
moze ulec zmianie jedynie w przypadku okolicznosci sily wyzszej. Strony postanawiaja, ze
dla celéw niniejszego ustgpu termin ,sita wyzsza” bedzie oznaczal dziatania sil natury
pozostajace poza kontrola stron takie jak: klgski zywiolowe, trzgsienia ziemi, powddz,
niesprzyjajace warunki atmosferyczne polegajace na spadku $redniej temperatury dobowej
w Kaliszu (podawanej przez Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej) ponizej minus 6
stopni Celsjusza, uniemozliwiajace prowadzenie robét przez ponad 7 dni, niedobor
materialow lub sily roboczej, ktérych wystapienia nie mozna bylo przewidzie¢ w dacie
zawarcia niniejszej umowy, wojny, rozruchy spoleczne, spér pracowniczy czy strajk
pracowniczy, wplywajace na §wiadczenie ustug uzytecznosci publicznej lub na transakcje
istotne w procesie wytwarzania lub podczas transportu jakichkolwiek towaréw czy
materialow niezbednych do wybudowania budynku mieszkalnego, ktére nie zostaly
spowodowane przez sprzedajacego lub ktéregokolwiek z jego wykonawcéw lub
podwykonawcow. O opdznieniach z przyczyn okreslonych powyzej sprzedajacy
niezwlocznie powiadomi kupujacego. Przesunigcie terminu zakonczenia budowy o 30 dni
w stosunku do ustalonego w umowie nie bedzie uznawane za opdznienie (§ 3 ust. 2)

3. Sprzedajacy jest zwolniony od odpowiedzialno$ci odszkodowawczej 2z tytulu
niewykonania przedmiotu umowy, jezeli jest ono nastepstwem dzialania sily wyzsze;.



Strony postanawiaja, ze dla celéw niniejszego ustepu 8 termin ,.sita wyzsza” bedzie
oznaczal dzialania sil natury pozostajace poza kontrola stron takie jak: kleski zywiotowe,
trzesienia ziemi, powodz, niesprzyjajace warunki atmosferyczne polegajace na spadku
sredniej temperatury dobowej w Kaliszu (podawanej przez Instytut Meteorologii i
Gospodarki Wodnej) ponizej minus 6 stopniu Celsjusza, uniemozliwiajace prowadzenie
robot przez ponad 7 dni, niedobdr materiatéw lub sily roboczej, ktérych wystapienia nie
mozna bylo przewidzie¢ w dacie zawarcia niniejszej umowy, wojny, rozruchy spoleczne,
spor pracowniczy czy strajk pracowniczy, wplywajace na §wiadczenie ustug uzytecznosci
publicznej lub na transakcje istotne w procesie wytwarzania lub podczas transportu
jakichkolwiek towaréw czy materialéw niezbednych do wybudowania budynku
mieszkalnego, ktore nie zostaly spowodowane przez sprzedajacego lub ktéregokolwiek z
jego wykonawcéw lub podwykonawcow (§ 3 ust. 10)

(...) Nieobecno$¢ kupujacego w drugim terminie odbioru przedmiotu umowy nie
wstrzymuje dokonania odbioru technicznego przedmiotu umowy oraz biegu terminéw
platnosci. W przypadku niestawiennictwa kupujacego w drugim terminie, sprzedajacy
moze dokona¢ odbioru technicznego przedmiotu umowy jednostronnie, sporzadzajac
protokot stwierdzajacy zakres wykonania i stan techniczny przedmiotu umowy (§ 3 ust. 4
15)

(...) W przypadku zmiany wysokosci stawki podatkowej VAT, kupujacy zobowiazuje si¢
do wnoszenia wplat z uwzglednieniem stawki podatkowej obowiazujacej w dniu
dokonywania wplat oraz do ewentualnej doptaty kwoty naleznego podatku od towaréw i
ustug w dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w sytuacji, gdy w dniu zawierania
umowy sprzedazy obowiazywal bedzie wyzsza stawka podatku VAT niz w dniu
dokonywania wplat przez kupujacego (§ 5 ust. 2)

(...) W takim przypadku (rozwigzania umowy przez kupujacego w przypadku
wybudowania domu mieszkalnego z istotnymi wadami, ktére nie daja si¢ usunac i
uniemozliwiaja z niego korzystanie- przyp. Urzedu) oraz w przypadku opdznienia
sprzedajacego w zawarciu umowy sprzedazy, z zastrzezeniem § 3 ust. 2, kupujacy otrzyma
zwrot wplaconych na poczet ceny kwot wraz z odsetkami ustawowymi naliczonymi od
dnia odstapienia przez kupujacego od umowy lub od dnia uptywu terminu do jej zawarcia
do dnia wplaty na rzecz kupujacego i sprzedajacy zaplaci kupujacemu kar¢ umowna za
kazdy dzien przekroczenia terminu w wysokosci 0,02% ceny, jednak tacznie w wysokosci
nie wickszej niz 5% ceny (§ 7 ust. 1)

Kupujacy ma prawo rozwigza¢ umowe w terminie do dnia ..., nie p6zniej niz do dnia
przekazania budynku kupujacemu. W razie odstapienia od niniejszej umowy przez
kupujacego, sprzedajacy zwroci kupujacemu, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy na wskazane przez kupujacego konto, wplacone
na poczet ceny zaliczki, pomniejszone o kare umowna w wysokosci 3% ceny przedmiotu
umowy okreslonej w pkt D pierwszej cz¢sci umowy (§ 7 ust. 2)

Sprzedajacemu przystuguje umowne prawo rozwiazania umowy w terminie do dnia ...
(dzien podpisania aktu notarialnego) bez wyznaczenia kupujacemu dodatkowego terminu
w przypadkach:

a) jezeli kupujacy spdznia si¢ od drugiej raty z platnosciami ceny o czas
przekraczajacy 14 dni 1 pomimo wezwania do zaplaty zaleglych kwot w
dodatkowym terminie nie krétszym niz 7 dni, z uprzedzeniem o zamiarze
odstapienia od umowy, nie dokona naleznych platnosci

b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.

W takich przypadkach sprzedajacy zwrdci kupujacemu sume dokonanych wplat bez
oprocentowania pomniejszona o kare umowna w wysokosci 5% ceny przedmiotu umowy.
Zwrot nastapi w terminie 30 dni od dnia rozwigzania niniejszej umowy na wskazane przez
kupujacego konto (§ 7 ust. 4)



9. (...) Strony zobowigzuja si¢ do powiadamiania si¢ nawzajem w formie pisemnej o
kazdorazowej zmianie adresu do korespondencji w terminie 14 dni od zmiany, pod
rygorem uznania za skuteczne doreczenia na ostatni znany adres (§ 10 ust. 1)

2. we wzorcu o nazwie: ,,umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego
... $/2009”

1. (...) Strony dopuszczaja mozliwo$¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktérego
dotyczy niniejsza umowa, maksymalnie do 3% powierzchni podanej w niniejszej umowie.
Zmiana ta nie wplynie na powierzchni¢ podana w niniejszym paragrafie oraz na ceng
przedmiotu umowy (§ 2 ust. 2)

2. Termin okreslony w ust. 1 (zakoniczenia realizacji przedmiotu umowy- przyp. Urzedu)
moze ulec zmianie jedynie w przypadku zaistnienia sily wyzszej lub wystapienia
warunkow atmosferycznych uniemozliwiajacych realizacje robdt budowlanych. Strony
postanawiaja, ze dla celéw niniejszego ustepu termin ,sita wyzsza” bedzie oznaczal
dzialania sit natury takie jak: trzesienie ziemi, powddz, niedoboér materialéw lub sily
roboczej, ktoérych wystapienia nie mozna bylo przewidzie¢ w dacie zawarcia niniejszej
umowy. Spoér pracowniczy czy strajk pracowniczy, wplywajace na swiadczenie ustug
uzyteczno$ci publicznej lub na transakcje istotne w procesie wytwarzania lub podczas
transportu  jakichkolwiek towaréw czy materialéw niezbednych do wybudowania
budynku mieszkalnego, ktére nie zostaly spowodowane przez sprzedajacego lub
ktéregokolwiek z jego wykonawcéw lub podwykonawcdw oraz opieszalosé organdw
administracji panstwowej i samorzadowej] w podejmowaniu i wydawaniu decyzji, beda
takze traktowane jako ,sila wyzsza” dla celow niniejszego ustepu. O opdznieniach z
przyczyn okreslonych powyzej sprzedajacy niezwlocznie powiadomi kupujacego.
Przesunigcie terminu zakonczenia budowy do 30 dni w stosunku do ustalonego w
umowie nie bedzie uznawane za opéznienie (§ 3 ust. 2)

3. Sprzedajacy jest zwolniony od odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tytulu
niewykonania lub nienalezytego wykonania przedmiotu umowy, jezeli jest ono
nastgpstwem dzialania sily wyzszej. Strony postanawiaja, ze dla celéw niniejszego ustepu
termin ,,sita wyzsza” bedzie oznaczal dzialania sil natury takie jak: trzesienie ziemi,
powodz, szczegblng niepogode ujemnie wplywajaca na budowe, niedobér materialéw lub
sily roboczej, ktérych wystapienia nie mozna bylo przewidzie¢ w dacie zawarcia niniejszej
umowy. Spory pracownicze czy strajki pracownicze, wplywajace na $wiadczenie ustug
uzyteczno$ci publicznej lub na transakcje istotne w procesie wytwarzania lub podczas
transportu jakichkolwiek towaréw czy materialéw niezbednych do wybudowania
budynku mieszkalnego, ktére nie zostaly spowodowane przez sprzedajacego lub
ktéregokolwiek z jego wykonawcéw lub podwykonawcdw oraz opieszalosé organdw
administracji panstwowej i samorzadowej] w podejmowaniu i wydawaniu decyzji, beda
takze traktowane jako ,,sita wyzsza” dla celéw niniejszego ustepu (§ 3 ust. 8)

4. (...) W razie niestawiennictwa si¢ kupujacego (lub jego nalezycie umocowanego
przedstawiciela) w wyznaczonym terminie i miejscu odbioru, przy jednoczesnym braku
powiadomienia o przyczynie niestawiennictwa co najmniej w przeddzien ustalonego
terminu, sprzedajacy bedzie uprawniony do jednostronnego odbioru przedmiotu umowy,
ktérego skutki prawne sa w zakresie przewidzianym umowsa tozsame z odbiorem
dokonanym przez kupujacego (§ 3 ust. 3)

5. (...) Strony postanawiaja, ze w sytuacji okreslonej w § 3 ust. 3 jednostronny protokot
sporzadzony przez sprzedajacego zastepuje protokédt zdawczo- odbiorczy (§ 3 ust. 4)

6. W przypadku zmiany powszechnie obowiazujacych przepiséw prawnych odnosnie stawek
podatku VAT w trakcie trwania umowy, cena okreslona w pkt D pierwszej czesci umowy
moze ulec zmianie w zakresie proporcjonalnym do skutkéw tych zmian (§ 5 ust. 3)

7. Kupujacy ma prawo rozwigza¢ umowe z zachowaniem jednomiesiecznego terminu jej
wypowiedzenia. W razie takiego rozwiazania sprzedajacy zwroci kupujacemu, w terminie



90 dni od uplywu terminu wypowiedzenia na wskazany przez kupujacego rachunek
bankowy, wptacone na poczet ceny zaliczki, pomniejszone o kare umowng w wysokosci
3% ceny przedmiotu umowy okreslonej w pkt D pierwszej czesci umowy (§ 7 ust. 2)
Sprzedajacy ma prawo rozwiaza¢ umowe¢ bez wypowiedzenia ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku:
a) przekraczajacego 50 dni opdznienia kupujacego w zaplacie ktérejkolwiek z
zaliczek na poczet ceny
b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.
W takim przypadku sprzedajacy zwrdci kupujacemu sume dokonanych wplat bez
oprocentowania pomniejszong o kar¢ umowna w wysokosci 10% ceny przedmiotu
umowy. Zwrot nastapi w terminie 90 dni od dnia rozwiazania niniejszej umowy na
wskazany przez kupujacego rachunek bankowy (§ 7 ust. 3)
Strony zobowigzuja si¢ do powiadamiania nawzajem w formie pisemnej o zmianie adresu
do korespondencji w terminie 14 dni od zmiany, pod rygorem skutecznego doreczenia na
ostatni znany adres (§ 11 ust. 1)

3. we wzorcach o nazwie: ,,umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego nr .../T-52/.../2011” oraz ,umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego nr 1/K-14/18/2011”

1.

(...) Strony dopuszczaja mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktérego
dotyczy niniejsza umowa, maksymalnie do 3% powierzchni podanej w niniejszej umowie.
Zmiana ta nie wplynie na powierzchni¢ podana w niniejszym paragrafie oraz na ceng
przedmiotu umowy (§ 2 ust. 2)
(...) Strony dopuszczaja mozliwo$¢ wezesniejszego terminu zakoniczenia realizacii
budynku. W takim przypadku stosownej zmianie ulegnie zalacznik nr 4- harmonogram
finansowy (§ 3 ust. 1)
Termin okreslony w ust. 1 (zakoficzenia realizacji budynku- przyp. Urzedu) moze ulec
zmianie jedynie w przypadku okolicznosci sity wyzszej badZ czynnikow zewnetrznych, na
ktore sprzedajacy pomimo zachowania nalezytej starannosci nie ma wplywu.
O opdznieniach z przyczyn okreslonych powyzej sprzedajacy niezwlocznie powiadomi
kupujacego. Przesuniccie terminu zakoniczenia budowy o 30 dni w stosunku do
ustalonego w umowie nie bedzie uznawane za opdznienie (§ 3 ust. 2)
Przez dzien oddania mieszkania nalezy rozumie¢ dzien, w ktérym ma by¢ dokonany
odbior lokalu z udzialem kupujacego. W razie dwukrotnego niestawienia si¢ kupujacego
w wyznaczonych terminach, sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru lokalu
mieszkalnego (§ 3 ust. 5)
W przypadku zmiany powszechnie obowiazujacych przepiséw prawnych odnosdnie stawek
podatku VAT w trakcie trwania umowy, cena okreslona w pkt D pierwszej czesci umowy
moze ulec modyfikacji w zakresie proporcjonalnym do skutkéw tych zmian (§ 5 ust. 3)
Sprzedajacy ma prawo rozwigza¢ umowe w trybie natychmiastowym w przypadku:

a) przekraczajacego 14 dni opdznienia kupujacego w zaplacie ktorejkolwiek z

zaliczek na poczet ceny
b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.

W takim przypadku sprzedajacy zwrdci kupujacemu sume dokonanych wplat bez
oprocentowania pomniejszong o kare umowna w wysokosci 10% ceny przedmiotu
umowy. Zwrot nastapi w terminie 30 dni od dnia odstapienia od niniejszej umowy na
wskazane przez kupujacego konto (§ 7 ust. 3)

po zobowiazaniu si¢ przez Novum Management Sp. z o.0. SK.A. do podjecia dziatan
zmierzajacych do zaniechania zarzuconej praktyki poprzez usunigcie lub zmiang tresci ww.



postanowien w nowych wzorcach uméw oraz w umowach pozostajacych nadal w obrocie
prawnym, nakfada si¢ na Novum Management Sp. z o.0. S.K.A. z siedzibg w Kaliszu
obowigzek wykonania tego zobowigzania poprzez:

a) wprowadzenie do obrotu z konsumentami, z chwila uprawomocnienia si¢
niniejszej decyzji, nowych wzorcow umoéw, w  ktérych kwestionowane
postanowienia nie wystepuja

b) wystapienie do kontrahentéw, bedacych konsumentami z propozycja zmian
kwestionowanych postanowiet we wszystkich nadal obowiazujacych umowach
poprzez podpisanie anekséw zgodnie 2z wzorcami umoéw, w  ktorych
postanowienia te nie wystepuja, w terminie 1 miesiaca od dnia uprawomocnienia
si¢ niniejszej decyzji

II. na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw naktada si¢ na
Novum Management Sp. z o.0. S.K.A. z siedzibg w Kaliszu obowigzek przekazania, w
terminie 2 miesi¢cy od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, informacji o stopniu realizacji
zobowigzania nalozonego w punkcie I sentencji decyzji oraz kopii uméw zawartych zgodnie z
postanowieniami nowych wzorcow i dowodéw potwierdzajacych przekazanie kontrahentom
aneksow do umoéw pozostajacych w obrocie prawnym.

Uzasadnienie

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw- Delegatura w Poznaniu (dalej:
Prezes Urzedu) wszczal z urzedu postgpowanie wyjasniajace, majace na celu wstepne ustalenie,
czy Novum Management Sp. z 0.0. S.K.A. z siedziba w Kaliszu (dalej: Przedsi¢biorca) stosuje w
obrocie konsumenckim postanowienia wzorcéw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru
postanowiefi wzorcéw uméw uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* Kpc.

W trakcie prowadzonego postgpowania Przedsi¢biorca przedlozyl wzorce umoéw
deweloperskich, ktére wykorzystuje w obrocie z konsumentami o nazwach: Osiedle Bursztynowe
w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy budynku mieszkalnego z dziatka .../P/12/2011,
umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego ... S/2009, umowa
przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr .../ T-52/.../2011 oraz umowa
przedwstepna sprzedazy wyodtebnionego lokalu mieszkalnego nr 1/K-14/18/2011.

Przedsigbiorca poinformowal, Ze ww. wzorce stosuje dla inwestycji realizowanych w
Kaliszu- od grudnia 2006r., Otwocku- od maja 2007r. oraz w Turku- od wrzesnia 2007r. 1 w
oparciu o ich postanowienia zawarl facznie [usunieto] umoéw z konsumentami. Wskazal ponadto,
ze aktualnie realizuje inwestycje w Kaliszu (osiedla: Stoneczny Stok i Bursztynowe), Otwocku
(budynek wielorodzinny przy ul. Andriollego, osiedla: Soplicowo i Pogodna) i Turku (osiedla:
Wyzwolenia 1 Wyzwolenia 2).

Analiza przedlozonych przez Przedsicbiorce wzorcow wykazala, Zze zawarto w nich
postanowienia, ktére moga zosta¢ uznane za tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru
niedozwolonych postanowied umownych.

7, uwagi na powyzsze, postanowieniem z dnia 30 maja 2011r. Prezes Urzedu wszczal z
urzedu postepowanie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, w
zwiazku z podejrzeniem stosowania przez Novum Management Sp. z o.0. SK.A. z siedziba w
Kaliszu praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, okreslonej w art. 24 ust. 11 2 pkt
1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, polegajacej na stosowaniu we wzorcach umow
przedwstepnych postanowient wpisanych do rejestru postanowienl wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479" Kpc, o tresci:

1. we wzorcu o nazwie: ,,Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy
budynku mieszkalnego z dziatka ...P/12/2011”



1.

(...) Strony dopuszczaja mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktérego
dotyczy niniejsza umowa, maksymalnie do 3% powierzchni podanej w niniejszej umowie.
Zmiana ta nie wplynie na powierzchni¢ podana w niniejszym paragrafie oraz na ceng
przedmiotu umowy (§ 2 ust. 2)

Termin okreslony w ust. 1 (zakonczenia realizacji przedmiotu umowy- przyp. Urzedu)
moze ulec zmianie jedynie w przypadku okolicznosci sity wyzszej. Strony postanawiaja, ze
dla celéw niniejszego ustegpu termin ,,sita wyzsza” bedzie oznaczal dziatania sil natury
pozostajace poza kontrola stron takie jak: kleski zywiolowe, trzesienia ziemi, powddz,
niesprzyjajace warunki atmosferyczne polegajace na spadku $redniej temperatury dobowe;
w Kaliszu (podawanej przez Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej) ponizej minus 6
stopni Celsjusza, uniemozliwiajace prowadzenie robét przez ponad 7 dni, niedobor
materialow lub sily roboczej, ktérych wystapienia nie mozna bylo przewidzie¢ w dacie
zawarcia niniejszej umowy, wojny, rozruchy spoleczne, spor pracowniczy czy strajk
pracowniczy, wplywajace na §wiadczenie uslug uzytecznosci publicznej lub na transakcje
istotne w procesie wytwarzania lub podczas transportu jakichkolwiek towaréw czy
materialow niezbednych do wybudowania budynku mieszkalnego, ktore nie zostaly
spowodowane przez sprzedajacego lub ktéregokolwiek z jego wykonawcow lub
podwykonawcow. O opdznieniach z przyczyn okreslonych powyzej sprzedajacy
niezwlocznie powiadomi kupujacego. Przesunigcie terminu zakoniczenia budowy o 30 dni
w stosunku do ustalonego w umowie nie bedzie uznawane za opdznienie (§ 3 ust. 2)
Sprzedajacy jest zwolniony od odpowiedzialnoéci odszkodowawczej z tytulu
niewykonania przedmiotu umowy, jezeli jest ono nastepstwem dzialania sily wyzsze;.
Strony postanawiaja, ze dla celéw niniejszego ustepu 8 termin ,sita wyzsza” bedzie
oznaczal dzialania sil natury pozostajace poza kontrola stron takie jak: klgski zywiotowe,
trzesienia ziemi, powddz, niesprzyjajace warunki atmosferyczne polegajace na spadku
$redniej temperatury dobowej w Kaliszu (podawanej przez Instytut Meteorologii i
Gospodarki Wodnej) ponizej minus 6 stopniu Celsjusza, uniemozliwiajace prowadzenie
robé6t przez ponad 7 dni, niedobér materialéw lub sily roboczej, ktoérych wystapienia nie
mozna bylo przewidzie¢ w dacie zawarcia niniejszej umowy, wojny, rozruchy spoleczne,
spor pracowniczy czy strajk pracowniczy, wplywajace na §wiadczenie uslug uzytecznosci
publicznej lub na transakcje istotne w procesie wytwarzania lub podczas transportu
jakichkolwiek towaréw czy materialéw niezbednych do wybudowania budynku
mieszkalnego, ktore nie zostaly spowodowane przez sprzedajacego lub ktéregokolwiek z
jego wykonawcéw lub podwykonawcow (§ 3 ust. 10)

(...) Nieobecnos¢ kupujacego w drugim terminie odbioru przedmiotu umowy nie
wstrzymuje dokonania odbioru technicznego przedmiotu umowy oraz biegu terminéw
platnosci. W przypadku niestawiennictwa kupujacego w drugim terminie, sprzedajacy
moze dokona¢ odbioru technicznego przedmiotu umowy jednostronnie, sporzadzajac
protokot stwierdzajacy zakres wykonania i stan techniczny przedmiotu umowy (§ 3 ust. 4
15)

(...) W przypadku zmiany wysokosci stawki podatkowej VAT, kupujacy zobowiazuje si¢
do wnoszenia wplat z uwzglednieniem stawki podatkowej obowiazujacej w dniu
dokonywania wplat oraz do ewentualnej doplaty kwoty naleznego podatku od towaréw i
ustug w dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w sytuacji, gdy w dniu zawierania
umowy sprzedazy obowiazywac¢ bedzie wyzsza stawka podatku VAT niz w dniu
dokonywania wplat przez kupujacego (§ 5 ust. 2)

(...) W takim przypadku (rozwigzania umowy przez kupujacego w przypadku
wybudowania domu mieszkalnego z istotnymi wadami, ktére nie daja si¢ usunac i
uniemozliwiaja z niego korzystanie- przyp. Urzedu) oraz w przypadku opdznienia
sprzedajacego w zawarciu umowy sprzedazy, z zastrzezeniem § 3 ust. 2, kupujacy otrzyma
zwrot wplaconych na poczet ceny kwot wraz z odsetkami ustawowymi naliczonymi od
dnia odstapienia przez kupujacego od umowy lub od dnia uptywu terminu do jej zawarcia



do dnia wplaty na rzecz kupujacego i sprzedajacy zaplaci kupujacemu kar¢ umowng za
kazdy dzien przekroczenia terminu w wysokosci 0,02% ceny, jednak tacznie w wysokosci
nie wickszej niz 5% ceny (§ 7 ust. 1)

Kupujacy ma prawo rozwigza¢ umowe w terminie do dnia ..., nie pézniej niz do dnia
przekazania budynku kupujacemu. W razie odstapienia od niniejszej umowy przez
kupujacego, sprzedajacy zwréci kupujacemu, w terminie 30 dni od dnia doreczenia
oswiadczenia o odstapieniu od umowy na wskazane przez kupujacego konto, wplacone
na poczet ceny zaliczki, pomniejszone o kar¢ umowna w wysokosci 3% ceny przedmiotu
umowy okreslonej w pkt D pierwszej czesci umowy (§ 7 ust. 2)

Sprzedajacemu przystuguje umowne prawo rozwiazania umowy w terminie do dnia ...
(dzien podpisania aktu notarialnego) bez wyznaczenia kupujacemu dodatkowego terminu
w przypadkach:

a) jezeli kupujacy spdznia si¢ od drugiej raty z platnosciami ceny o czas
przekraczajacy 14 dni 1 pomimo wezwania do zaplaty zaleglych kwot w
dodatkowym terminie nie krétszym niz 7 dni, z uprzedzeniem o zamiarze
odstapienia od umowy, nie dokona naleznych ptatnosci

b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.

W takich przypadkach sprzedajacy zwréci kupujacemu sume dokonanych wplat bez
oprocentowania pomniejszona o kar¢ umowna w wysokosci 5% ceny przedmiotu umowy.
Zwrot nastapi w terminie 30 dni od dnia rozwiazania niniejszej umowy na wskazane przez
kupujacego konto (§ 7 ust. 4)

(...) Strony zobowigzuja si¢ do powiadamiania si¢ nawzajem w formie pisemnej o
kazdorazowej zmianie adresu do korespondencji w terminie 14 dni od zmiany, pod
rygorem uznania za skuteczne dorgczenia na ostatni znany adres (§10 ust. 1)

2. we wzorcu o nazwie: ,,umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego
... 5/2009”

1.

(...) Strony dopuszczaja mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktérego
dotyczy niniejsza umowa, maksymalnie do 3% powierzchni podanej w niniejszej umowie.
Zmiana ta nie wplynie na powierzchni¢ podana w niniejszym paragrafie oraz na ceng
przedmiotu umowy (§ 2 ust. 2)

Termin okreslony w ust. 1 (zakoniczenia realizacji przedmiotu umowy- przyp. Urzedu)
moze ulec zmianie jedynie w przypadku zaistnienia sily wyzszej lub wystapienia
warunkéw atmosferycznych uniemozliwiajacych realizacje robdt budowlanych. Strony
postanawiaja, ze dla celéw niniejszego ustepu termin ,sita wyzsza” bedzie oznaczal
dzialania sil natury takie jak: trzesienie ziemi, powodz, niedobdr materialow lub sily
roboczej, ktorych wystapienia nie mozna bylo przewidzie¢ w dacie zawarcia niniejszej
umowy. Spoér pracowniczy czy strajk pracowniczy, wplywajace na $wiadczenie ustug
uzytecznosci publicznej lub na transakcje istotne w procesie wytwarzania lub podczas
transportu jakichkolwiek towaréw czy materialéw niezbednych do wybudowania
budynku mieszkalnego, ktére nie zostaly spowodowane przez sprzedajacego lub
ktéregokolwiek z jego wykonawcéw lub podwykonawcéw oraz opieszalosé organdw
administracji panstwowej i samorzadowe] w podejmowaniu i wydawaniu decyzji, beda
takze traktowane jako ,sila wyzsza” dla celow niniejszego ustepu. O opdznieniach z
przyczyn okreSlonych powyzej sprzedajacy niezwlocznie powiadomi kupujacego.
Przesunigcie terminu zakoficzenia budowy do 30 dni w stosunku do ustalonego w
umowie nie bedzie uznawane za opdznienie (§ 3 ust. 2)

Sprzedajacy jest zwolniony od odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tytulu
niewykonania lub nienalezytego wykonania przedmiotu umowy, jezeli jest ono
nastepstwem dzialania sily wyzszej. Strony postanawiaja, ze dla celéw niniejszego ustepu
termin ,,sila wyzsza” bedzie oznaczal dzialania sit natury takie jak: trzesienie ziemi,



powddz, szczegdlng niepogode ujemnie wplywajaca na budowe, niedobdr materialéw lub
sily roboczej, ktérych wystapienia nie mozna bylo przewidzie¢ w dacie zawarcia niniejszej
umowy. Spory pracownicze czy strajki pracownicze, wplywajace na §wiadczenie ustug
uzytecznosci publicznej lub na transakcje istotne w procesie wytwarzania lub podczas
transportu jakichkolwiek towaréw czy materialéw niezbednych do wybudowania
budynku mieszkalnego, ktére nie zostaly spowodowane przez sprzedajacego lub
ktéregokolwiek z jego wykonawcéw lub podwykonawcdw oraz opieszalosé organdw
administracji pafstwowej i samorzadowe] w podejmowaniu i wydawaniu decyzji, beda
takze traktowane jako ,,sita wyzsza” dla celéw niniejszego ustepu (§ 3 ust. 8)
(...) W razie niestawiennictwa si¢ kupujacego (lub jego nalezycie umocowanego
przedstawiciela) w wyznaczonym terminie 1 miejscu odbioru, przy jednoczesnym braku
powiadomienia o przyczynie niestawiennictwa co najmniej w przeddzien ustalonego
terminu, sprzedajacy bedzie uprawniony do jednostronnego odbioru przedmiotu umowy,
ktérego skutki prawne sa w zakresie przewidzianym umowa tozsame z odbiorem
dokonanym przez kupujacego (§ 3 ust. 3)
(...) Strony postanawiaja, ze w sytuacji okreslonej w § 3 ust. 3 jednostronny protokot
sporzadzony przez sprzedajacego zastepuje protokédl zdawcezo- odbiorezy (§ 3 ust. 4)
W przypadku zmiany powszechnie obowiazujacych przepiséw prawnych odnosnie stawek
podatku VAT w trakcie trwania umowy, cena okreslona w pkt D pierwszej czgsci umowy
moze ulec zmianie w zakresie proporcjonalnym do skutkéw tych zmian (§ 5 ust. 3)
Kupujacy ma prawo rozwiaza¢ umowe z zachowaniem jednomiesiecznego terminu jej
wypowiedzenia. W razie takiego rozwiazania sprzedajacy zwroci kupujacemu, w terminie
90 dni od uplywu terminu wypowiedzenia na wskazany przez kupujacego rachunek
bankowy, wplacone na poczet ceny zaliczki, pomniejszone o kar¢ umowna w wysokosci
3% ceny przedmiotu umowy okreslonej w pkt D pierwszej czesci umowy (§ 7 ust. 2)
Sprzedajacy ma prawo rozwiaza¢ umowe bez wypowiedzenia ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku:

a) przekraczajacego 50 dni opdznienia kupujacego w zaplacie ktérejkolwiek z

zaliczek na poczet ceny
b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.

W takim przypadku sprzedajacy zwréci kupujacemu sume dokonanych wplat bez
oprocentowania pomniejszona o kare umowna w wysokosci 10% ceny przedmiotu
umowy. Zwrot nastapi w terminie 90 dni od dnia rozwiazania niniejszej umowy na
wskazany przez kupujacego rachunek bankowy (§ 7 ust. 3)
Strony zobowigzuja si¢ do powiadamiania nawzajem w formie pisemnej o zmianie adresu
do korespondencji w terminie 14 dni od zmiany, pod rygorem skutecznego doreczenia na
ostatni znany adres (§ 11 ust. 1)

3. we wzorcach o nazwie: ,,umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego nr .../T-52/.../2011” oraz ,umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego nr 1/K-14/18/2011”

1.

3.

(...) Strony dopuszczaja mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktérego
dotyczy niniejsza umowa, maksymalnie do 3% powierzchni podanej w niniejszej umowie.
Zmiana ta nie wplynie na powierzchni¢ podana w niniejszym paragrafie oraz na ceng
przedmiotu umowy (§ 2 ust. 2)

(...) Strony dopuszczaja mozliwo$¢ wcezedniejszego terminu zakonczenia realizacji
budynku. W takim przypadku stosownej zmianie ulegnie zalacznik nr 4- harmonogram
finansowy (§ 3 ust. 1)

Termin okreslony w ust. 1 (zakoficzenia realizacji budynku- przyp. Urzedu) moze ulec
zmianie jedynie w przypadku okolicznosci sity wyzszej badZ czynnikéw zewnetrznych, na
ktére sprzedajacy pomimo zachowania nalezytej starannosci nie ma wplywu.



O opdznieniach z przyczyn okreslonych powyzej sprzedajacy niezwlocznie powiadomi
kupujacego. Przesuniccie terminu zakonczenia budowy o 30 dni w stosunku do
ustalonego w umowie nie bedzie uznawane za opdéznienie (§ 3 ust. 2)

4. Przez dzien oddania mieszkania nalezy rozumie¢ dzien, w ktérym ma by¢ dokonany
odbior lokalu z udzialem kupujacego. W razie dwukrotnego niestawienia si¢ kupujacego
w wyznaczonych terminach, sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru lokalu
mieszkalnego (§ 3 ust. 5)

5. W przypadku zmiany powszechnie obowiazujacych przepiséw prawnych odnosnie stawek
podatku VAT w trakcie trwania umowy, cena okreslona w pkt D pierwszej czesci umowy
moze ulec modyfikacji w zakresie proporcjonalnym do skutkéw tych zmian (§ 5 ust. 3)

0. Sprzedajacy ma prawo rozwiaza¢ umowe w trybie natychmiastowym w przypadku:

a) przekraczajacego 14 dni opdznienia kupujacego w zaplacie ktérejkolwiek z
zaliczek na poczet ceny
b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.
W takim przypadku sprzedajacy zwréci kupujacemu sume dokonanych wplat bez
oprocentowania pomniejszona o kare umowna w wysokosci 10% ceny przedmiotu
umowy. Zwrot nastapi w terminie 30 dni od dnia odstapienia od niniejszej umowy na
wskazane przez kupujacego konto (§ 7 ust. 3).

Przedsi¢biorca zawiadomiony o wszczeciu postgpowania administracyjnego pismem z
dnia 24 czerwca 2011r. poinformowal, Ze przyjmuje i uznaje zastrzezenia do stosowanych
wzorcéw umoéw za stuszne. Wskazal jednoczesnie, ze dokonal zmian w tych wzorcach i w
zwigzku z tym proponuje zawarcie ugody na podstawie art. 102 ustawy o ochronie konkurencii 1
konsumentow, ktorej efektem bedzie wyeliminowanie kwestionowanych postanowien z
zawieranych w przyszlo§ci uméw. Pismem z dnia 21 lipca 2011r. Przedsi¢biorca sprecyzowal, ze
jego propozycje zawarcia ugody nalezy traktowac jako wniosek o wydanie decyzji w trybie art. 28
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Przedsigbiorca poinformowal, ze nowe wzory umiow
przedwstepnych, 1w ktdrych nie wystepujq niedozmwolone  postanowienia  ostang wprowadzone do  obrotu
konsumenckiego niexwlocznie po ich akceptagi przez Pregesa Urzedn. Zobowiazal sie¢ réwniez do
przestania swoim klientom propozycji anekséw do uméw pozostajacych nadal w obrocie
prawnym, w ferminie 45 dni liczonych od daty otrgymania informagi o akceptagi przez Prezesa Urgedn
przedstawionych projektow anekséw i nowych worcow umdw. Przedsigbiorca wskazal ponadto, ze w
obrocie prawnym pozostaje [usuni¢to] umow zawierajacych kwestionowane postanowienia,
jednak w najblizszym czasie bedzie podpisywal z kontrahentami umowy przenoszace wlasnosé
nieruchomosci. W zwiazku z powyzszym, jest prawdopodobne, ze laczna liczba uméw
pozostajacych w obrocie prawnym bedzie ulegala systematycznemu zmniejszeniu.

W zalaczeniu do pism z dnia: 12 sierpnia i 30 sierpnia 2011r. Przedsi¢biorca przedlozyt
nowe wzorce umow przedwstepnych.

Prezes Urzedu ustalit, co nastg¢puje:

Spotka pod firma: Novum Management Sp. z o.0. SK.A. z siedziba w Kaliszu zostala
wpisana do rejestru przedsigbiorcow KRS pod numerem 0000322264. Przedmiotem jej
dzialalnos$ci sa m.in. roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych oraz
sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek (dowdd: odpis 3 Krajowego Rejestru S qdowego).

Umowy z konsumentami Przedsi¢biorca zawiera w oparciu o wzorce umoéw o nazwach:
Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy budynku mieszkalnego z
dziatka .../P/12/2011, umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego
... §/2009, umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr .../T-
52/.../2011 oraz umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr 1/K-
14/18/2011.



Wzorce o nazwach: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy
budynku mieszkalnego 2z dziatka .../P/12/2011 oraz umowa przedwstepna sprzedazy
wyodtebnionego lokalu mieszkalnego nr 1/K-14/18/2011 Przedsigbiorca wykorzystuje w
obrocie konsumenckim od grudnia 2006r. dla inwestycji realizowanych w Kaliszu, wzorzec
umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego ... §/2009- od maja
2007r. dla inwestycji realizowanych w Otwocku, a wzorzec umowy przedwstepnej sprzedazy
wyodtebnionego lokalu mieszkalnego nr .../T-52/.../2011- od wrze$nia 2007t. dla inwestycji
realizowanych w Turku. W oparciu o ich postanowienia Przedsigbiorca zawarl [usuni¢to] uméw z
konsumentami, z czego [usuni¢to] umoéw pozostaje nadal w obrocie prawnym (dowdd: pisma
Przedsiebiorcy 3 dnia: 5 maja i 21 lipca 2071r.).

Prezes Urzedu ustalil, Ze ww. wzorcach zamieszczono postanowienia, ktore moga zostac
uznane za tozsame z klauzulami wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowiet umownych.

W trakcie prowadzonego postepowania Przedsi¢biorca zobowiazal sie¢ do wprowadzenia
do obrotu prawnego, niezwlocznie po akceptacji Prezesa Urzedu, nowych wzorcow umédw, w
ktérych niedozwolone postanowienia nie wystepuja oraz zlozenia swoim kontrahentom
propozycji aneksowania umow pozostajacych nadal w obrocie prawnym, w terminie 45 dni od
dnia uzyskania informacji o akceptacji przez Prezesa Urzedu przedstawionych projektow
aneksow 1 nowych wzorcoOw umow (dowod: pisma Przedsiebiorey 3 dnia: 24 cgerwea, 21 lipca i 12 sierpnia
2011r.).

W przedlozonych przez Przedsigbiorce nowych wzorcach uméw postanowienia
zakwestionowane w: pkt 1.1 ppkt 2, 3 i 4, pkt 1.2 ppkt 2 i 3 oraz pkt 1.3 ppkt 3 sentencji
decyzji zostaly usuniete. Pozostate postanowienia otrzymaly tresc:

Pkt I.1 ppkt 1, pkt 1.2 ppkt 11 pkt 1.3 ppkt 1 sentencji decyzji

mwotrony dopuszczaja mozliwosé nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktérego dotyczy
niniejsza umowa, maksymalnie do 3% powierzchni podanej w niniejszej umowie. W przypadku
wystapienia tego rodzaju zmiany spowoduje ona proporcjonalng zmiang w powierzchni lokalu
mieszkalnego oraz cenie przedmiotu umowy. W przypadku wystapienia zmiany powierzchni
domu kupujacemu przystuguje prawo odstapienia od niniejszej umowy. Stosowne oswiadczenie
w tym zakresie kupujacy zobowiazuje si¢ zlozy¢ sprzedajacemu na piSmie w terminie 10 dni
liczonych od dnia otrzymania informacji o ostatecznej powierzchni domu (...)” (§ 2 ust. 2
wzorcow o nazwach: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy budynku
mieszkalnego z dziatka .../P/12/2011, umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego ... S/2009, umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego
nr .../T-52/.../2011 i umowa przedwstepna sprzedazy wyodtrebnionego lokalu mieszkalnego nr
1/K-14/18/2011).

Pkt 1.3 ppkt 2 sentencji decyzji

7 § 3 ust. 1 wzorcow: umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr
.../ T-52/.../2011 i umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr
1/K-14/18/2011 usuni¢to zdanie przewidujace, ze w przypadku weczesniejszego terminu
zakoficzenia realizacji budynku zmianie ulegnie zalacznik nr 4 do umowy tj. harmonogram
finansowy.

Pkt 1.2 ppkt 4 i 5 sentencji decyzji

,»W przypadku gdy kupujacy nie stawi si¢ na pierwszy termin odbioru technicznego przedmiotu
umowy, sprzedajacy ponownie wezwie kupujacego do przystapienia do odbioru technicznego w
dniu wskazanym na zawiadomieniu wysltanym z co najmniej 14-dniowym wyprzedzeniem.
Z czynnosci zwigzanych z odbiorem przedmiotu umowy zostanie sporzadzony protokol
zdawczo- odbiorczy, ktory zostanie podpisany przez obie strony. Protokél bedzie zawieral
wszelkie ustalenia dokonane w toku odbioru” (§ 3 ust. 3 i 4 wzorca umowy przedwstepne;j
sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego ... S/2009).
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Pkt 1.3 ppkt 4 sentencji decyzji

»W przypadku, gdy kupujacy nie stawi si¢ na pierwszy termin odbioru przedmiotu umowy,
sprzedajacy ponownie wezwie pisemnie kupujacego do przystapienia do odbioru lokalu w dniu
wskazanym na zawiadomieniu wystanym z co najmniej czternastodniowym wyprzedzeniem” (§ 3
ust. 5 wzorcéw: umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr .../ T-
52/.../2011 i umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr 1/K-
14/18/2011).

Pkt I.1 ppkt 5, pkt 1.2 ppkt 6 oraz pkt 1.3 ppkt 5 sentencji decyzji

,»W przypadku zmiany obowiazujacej stawki podatku VAT kupujgcemu przystuguje prawo
odstapienia od niniejszej umowy. Stosowne o$wiadczenie w tym zakresie kupujacy zobowiazuje
si¢ zlozy¢ sprzedajacemu na piSmie w terminie 10 dni liczonych od daty otrzymania informacji
od kupujacego o zmianie ceny spowodowanej zmiang stawki podatku VAT (§ 5 ust. 3 wzorcow
o nazwach: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy budynku
mieszkalnego z dziatka .../P/12/2011, umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego ... S/2009, umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego
nr.../T-52/.../2011 i umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr
1/K-14/18/2011).

Pkt 1.1 ppkt 6 sentencji decyzji

Z § 7 ust. 1 wzorca umowy o nazwie: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna
sprzedazy budynku mieszkalnego z dziatka .../P/12/2011 usuni¢to ostatnia cze$¢ zdania
przewidujaca, ze kara umowna przystugujaca konsumentowi w zwigzku z rozwigzaniem umowy
nie moze by¢ wyzsza niz 5% ceny.

Pkt I.1 ppkt 7 i 8 sentencji decyzji

»Kupujacy ma prawo rozwiaza¢ umowe¢ w terminie do dnia ... nie pdzniej niz do dnia
przekazania budynku kupujacemu. W razie odstapienia od niniejszej umowy przez kupujacego,
sprzedajacy zwrécel kupujacemu w terminie 30 dni od dnia doreczenia o$wiadczenia o odstapieniu
od umowy wplacone na poczet ceny zaliczki, na wskazane przez kupujacego konto” (§ 7 ust. 2
wzorca o nazwie: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy budynku
mieszkalnego z dziatka .../P/12/2011).

»Oprzedajacemu przystuguje umowne prawo rozwigzania umowy w terminie do dnia ... (dzien
podpisania aktu notarialnego) wyznaczajac kupujacemu dodatkowy czternastodniowy termin do
spetnienia §wiadczenia czy obowiazku w przypadkach:

a) jezeli kupujacy spdznia si¢ od drugiej raty z platnosciami ceny o czas
przekraczajacy 14 dni 1 pomimo wezwania do zaplaty zaleglych kwot w
dodatkowym terminie nie krétszym niz 7 dni z uprzedzeniem o zamiarze
odstapienia od umowy nie dokona naleznych platnosci

b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.

W takim przypadku sprzedajacy zwréci kupujacemu sume dokonanych wplat bez
oprocentowania pomniejszong o karg umowng w wysokosci 2% ceny przedmiotu umowy. Zwrot
nastapi w terminie 30 dni od dnia rozwiazania niniejszej umowy na wskazane przez kupujacego
konto” (§ 7 ust. 4 ww. wzorca).

Pkt I.2 ppkt 7 i 8 sentencji decyzji

»Kupujacy ma prawo rozwigza¢ umow¢ z zachowaniem jednomiesigcznego terminu jej
wypowiedzenia. W razie takiego rozwigzania sprzedajacy zwroci kupujacemu w terminie 30 dni
uplywu terminu wypowiedzenia, na wskazany przez kupujacego rachunek bankowy wptacone na
poczet ceny zaliczki, pomniejszone o kar¢ umowng w wysokosci 3% ceny przedmiotu umowy
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okreslonej w pkt D pierwszej czesci umowy” (§ 7 ust. 2 wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy
wyodtebnionego lokalu mieszkalnego ... S/2009).
»Oprzedajacy ma prawo rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym w
przypadku:
a) przekraczajacego 50 dni opodznienia kupujacego w zaplacie ktorejkolwick z
zaliczek na poczet ceny
b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.
W takim przypadku sprzedajacy zwréci kupujacemu  sume dokonanych wplat  bez
oprocentowania pomniejszong o kare umowna w wysokosci 3% ceny przedmiotu umowy. Zwrot
nastapi w terminie 30 dni od dnia rozwigzania niniejszej umowy na wskazane przez kupujacego
konto” (§ 7 ust. 3 ww. wzorca).
Jednoczesnie w ww. wzorcu zastrzezono kare umowng na rzecz konsumenta w wysokosci
5% ceny przedmiotu umowy, w przypadku rozwigzania umowy przez konsumenta bez
wypowiedzenia z powodu wybudowania lokalu z istotnymi wadami oraz opdznienia
Przedsi¢biorcy w zawarciu umowy sprzedazy (§ 7 ust. 1).

Pkt 1.3 ppkt 6 sentencji decyzji

LOprzedajacemu przystuguje prawo rozwiazania umowy w terminie natychmiastowym w
przypadku:
a) przekraczajacego 14 dni opdznienia kupujacego w zaplacie ktérejkolwiek z
zaliczek na poczet ceny
b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.
W takim przypadku sprzedajacy zwréci  kupujacemu  sume¢ dokonanych wplat bez
oprocentowania pomniejszona o kare umowna w wysokosci 2% ceny przedmiotu umowy.
Zwrot nastapi w terminie 30 dni od dnia odstapienia od niniejszej umowy na wskazane przez
kupujacego konto” (§ 7 ust. 3 wzorcéw: umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego nr .../T-52/.../2011 i umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego nr 1/K-14/18/2011).

Pkt I.1 ppkt 9 oraz pkt 1.2 ppkt 9 sentencji decyzji

»otrony zobowiazujg si¢ do powiadamiania si¢ nawzajem w formie pisemnej o kazdorazowej
zmianie adresu do korespondencji w terminie 14 dni od dnia dokonania zmiany” (§ 10 ust. 1
wzorca umowy o nazwie: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy
budynku mieszkalnego z dzialka .../P/12/2011 i § 11 ust. 1 wzorca umowy przedwstepne;
sprzedazy wyodtebnionego lokalu mieszkalnego ... S/2009).

Prezes Urze¢du zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ochrona
intereséw przedsigbiorcow 1 konsumentéw podejmowana w ramach dzialan Prezesa Urzedu jest
prowadzona w interesie publicznym. Ingerencja Prezesa Urzedu ma wiec na celu ochrone
intereséw zbiorowosci, a nie wprost poszczegdlnych, indywidualnych uczestnikéw rynku.
Naruszenie interesu publicznego stanowi bezwzgledny warunek uznania kompetencji Prezesa
Urzedu do rozstrzygniecia okreslonej sprawy. Interes publiczny zostaje naruszony wowczas, gdy
dzialania przedsigbiorcy godza w interesy ogolnospoleczne i dotykaja szerokiego kregu
uczestnikow rynku, zaburzajac jego prawidtowe funkcjonowanie.

W ocenie Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny. Wiaze si¢
z ochrong interesu wszystkich konsumentéw, ktérzy byli lub mogli sta¢ si¢ klientami
Przedsicbiorcy. Z uwagi na powyzsze, w niniejszej sprawie istnieje mozliwo$¢ poddania
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zachowania Przedsi¢biorcy dalszej ocenie pod katem stosowania przez niego praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw, jezeli w toku
postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie
uprawdopodobnione- na podstawie okolicznosci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu,
o ktérym mowa w art. 100 ust. 1, lub innych informacji bedacych podstawa wszczecia
postepowania- ze przedsi¢biorca stosuje praktyke, o ktérej mowa w art. 24, a przedsigbiorca,
ktéremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowiaze si¢ do podjecia lub zaniechania
okreslonych dzialan zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze w
drodze decyzji, nalozy¢ obowiazek wykonania tych zobowiazan.

Przytoczony przepis jako przestanki warunkujace mozliwo$¢ wydania decyzji przez
Prezesa Urzedu wskazuje: uprawdopodobnienie naruszenia zakazu okreslonego w art. 24 ustawy
oraz zobowiazanie si¢ przedsiebiorcy, ktéremu jest zarzucane takie naruszenie do podjecia lub
zaniechania dziatan zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniu.

Majac na wzgledzie zlozenie przez Novum Management Sp. z o.0. S.K.A. wniosku o
wydanie decyzji na podstawie art. 28 ustawy niezbedne jest rozwazenie, czy wskazane w tym
przepisie warunki zaistnialy w odniesieniu do dzialan 1 zobowigzan ww. Przedsigbiorcy.

W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymaga, czy stosowanie praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw zostalo uprawdopodobnione na obecnym etapie postgpowania.

Przedsi¢biorcy  zarzucono stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow, okredlonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 tej ustawy, zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych
zblorowe interesy konsumentow. Art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy stanowi, ze przez praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dzialania
przedsigbiorcy, w szczegolnoscl stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane
do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.
479% Kodeksu postepowania cywilnego.

Stwierdzenie przedmiotowej praktyki wymaga spelnienia dwoch  przestanek:
bezprawnosci dziatania przedsigbiorcy i naruszenia zbiorowego interesu konsumentow.

Bezprawnos$¢ praktyki przypisanej Przedsi¢biorcy wynika z tozsamosci stosowanych
przez niego postanowien wzorcéw umow z postanowieniami wpisanymi do rejestru
niedozwolonych postanowien umownych.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sadowym, Prezes Urzedu moze stwierdzi¢
stosowanie praktyki okreslonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéow réwniez w odniesieniu do przedsigbiorcy, ktéry nie byl strona postgpowania
sadowego zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych.

Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 2 grudnia 2005t. sygn. akt VI ACa 760/05
podkreslit, ze praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw jest postugiwanie si¢
postanowieniem wpisanym do rejestru w oderwaniu od zagadnienia, czy wpis do rejestru powstal
w zwigzku ze stosowaniem wzorca umowy przez podmiot, co do ktérego bada si¢ stosowanie
praktyki. Jak wskazal Sad Apelacyjny, naruszenie intereséw konsumentéw moze nastapi¢ w
wyniku dzialan podmiotow, ktére stosuja klauzule abuzywne juz wpisane do rejestru, przy czym
wpis taki zwigzany byt z dzialaniami innych przedsigbiorcow.

Z kolei w wyroku z dnia 25 maja 2005t. sygn. akt XVII Ama 46/04, Sad Okregowy w
Warszawie- Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéow (dalej: SOKiK) wyrazil poglad, ze dla
uznania okreslonej klauzuli za niedozwolone postanowienie umowne wystarczy stwierdzenie, ze
miesci si¢c ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru i nie jest konieczna literalna zgodnosé
porownywanych klauzul. Czynnikiem przesadzajacym o podobienstwie klauzul powinien byé
bowiem zamiar, cel, jakiemu ma stuzy¢ kwestionowane postanowienie. Jesli wigc cel utworzenia
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spornej klauzuli odpowiada celowi sformulowania klauzuli uznanej za niedozwolona, oba zapisy
mozna uznac za tozsame.

Przedstawione powyzej orzecznictwo potwierdza uchwata 7 sedziow Sadu Najwyzszego z
dnia 13 lipca 2006t. sygn. akt IIT SZP 3/2006, w ktorej uznano, ze stosowanie postanowieii worcow
umow o tresci togsamej 3 tresciq postanowieri ugnanych a niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu
Okregowego w Warszawie- Sadu Ochrony Konkurengji i Konsumentdw i wpisanych do rejestru, o ktdrym mowa w
art. 4797 Kodeksu postgpowania cywilnego, mose byé uznane w stosunkn do innego predsiebiorey 3a praktyke
naruszajaca Ybiorowe interesy konsumentow w roumienin art. 23a . Odwolujac si¢ do argumentéw o
charakterze celowosciowym oraz kierujac si¢ potrzeba zapewnienia skutecznodci tego przepisu,
Sad Najwyzszy podkredlit, ze praktyka narusgajaca biorowe interesy konsumentow obejmuje rownies
pryypadki wprowadzenia jedynie mian kosmetyeznych, polegajacych na prestawienin sgyku wyragow Inb
zastapieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wykladnia postanowienia pogwoli stwierdzié, e jego tres miesci
si¢ w hipotegie Zakazane] Rlanzuli. Stosowanie klauzuli o Zbligone tresci do klanzuli wpisanej do rejestrn, ktora
wywoluje takie same skutki godyi precies tak samo 1w interesy konsumentow, jak stosowanie klauzuli
identycznel co wpisana do rejestru. (...) Mozliwosé uznania achowania priedsiebiorey, polegajacego na
stosowaniu postanowien worcow umownych, ktdre nie majq identycznego brzmienia jak postanowienia wpisane do
rejestru, ga praktyke narusgajacq Ibiorowe interesy konsumentow, w sposéb istotny wieksza skutecinosé obu
instytugyi (4. niedogwolonych postanowien umownych orag, praktyk narusgajacych biorowe interesy konsumenta),
gniechecajqe predsiebiorcow do obchodzenia wpisow dokonanych w rejestre niedozwolonych postanowieri.

Nie jest wigc konieczna dokladna, literalna zbieznos§¢ klauzuli wpisanej do rejestru i
klauzuli z nia poréwnywanej. Niedozwolone bedg réwniez takie postanowienia umoéw, ktore
mieszczg si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorych tre§é zostanie ustalona w oparciu o
dokonang wyktadnie.

Pkt I.1 ppkt 1, pkt 1.2 ppkt 1 oraz pkt 1.3 ppkt 1 sentencji decyzji

Prezes Urzedu uznal, Zze tozsamos$¢ z klauzulami wpisanymi do rejestru moze zostaé
stwierdzona w przypadku postanowienia, zgodnie z ktérym: ,,Strony dopuszczajga mozliwosé
nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktérego dotyczy niniejsza umowa, maksymalnie do 3%
powierzchni podanej w niniejszej umowie. Zmiana ta nie wplynie na powierzchni¢ podang w
niniejszym paragrafie oraz na cen¢ przedmiotu umowy” (§ 2 ust. 2 wzorcéw o nazwach: Osiedle
Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy budynku mieszkalnego z dziatka
.../P/12/2011, umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego
§/2009, umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr .../T-
52/.../2011 oraz umowa przedwstepna sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr 1/K-
14/18/2011).

Wyrokiem z dnia 20 maja 2008t. sygn. akt XVII Amc 107/07, SOKIiK orzekl, ze
niedozwolone jest postanowienie o tresci: Strony postanawiaja, se Jmiany powierzchni ugytkowe do 3%
wybudowanego lokaln mieszkalnego nie majq wplywn na ceng lokalu miesgfalnego. Jezeli miany w powierchni
ugytkowe) beda prekraczaly 3% to jedynie nadwyzka bads niedomiar tej powierzchni powyse lub ponigej 3%
beda wyrdwnane w cenie ostateczne. Postanowienie to zostalo nastgpnie wpisane w pozycji 1478
rejestru niedozwolonych postanowien umownych. Z kolei na podstawie wyroku z dnia 12
listopada 2007t. sygn. akt XVII Amc 108/07 SOKIK uznal za niedozwolone postanowienie w
brzmieniu: Strony 3godnie oswiadezaja, Ze: - w pryypadkn, gdy rignica w powierchni lokalu mieszfalnego nr
... po obmiarze dokonanym godnie 3 § 5 pkt 1 niniejsze) umowy w stosunku do powierichni projektowane
wskazaneg w [ 2 pkt 1 niniejsgef wmowy nie bedzie priekraczaé 3%, przez co stromy rozumieiq 3arowno
gmnigisente, jak i wieksenie powierzchni, to cena a lokal okresiona w § 3 pkt 1 lit. a nie nlegnie mianie; -
w prypadkn, gdy rognica w powierzchni lokalu miesgkalnego po obmiarze dokonanym godnie 3 § 5 pkt 1
niniejsze] umowy w stosunku do powierzchni projektowane wskazgane w § 2 pkt 1 niniejsze) umowy bedzie
przekraczaé 3%, to cena a miesgkanie ostanie wyliczona jako stosunek ceny powiergchni miesgkania wray 3
komirkq lokatorskq i balkonem (tarasem), opisanego w § 2 pkt 1 i powiergchni miesgkania wrag 3 komorkq

1'W obowiazujacej obecnie ustawie z dnia 16.02.2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw, praktyka naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw uregulowana zostala w art. 24.
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lokatorskq i balkonem (tarasem) po dokonanym obmiarze (pozycja 1540 rejestru). W uzasadnieniu ww.
wyroku SOKIK wskazal, Ze postanowienie to ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz razaco narusza jego interesy, spelniajac przestanki klauzuli
niedozwolonej okreslonej w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego. W ocenie SOKIK, zastosowanie tej
klauzuli powoduje, ze konsument bedzie zobowiazany do zaakceptowania faktu, ze powierzchnia
zakupionego lokalu jest inna od powierzchni przewidzianej w umowie. Prawa konsumenta
zostang naruszone zaréwno wtedy, jezeli okaze sig, ze powierzchnia lokalu jest do 3% mniejsza
od powierzchni uméwionej jak réwniez wtedy, gdy okaze sig, ze powierzchnia jest do 3% wigksza
od zakladanej w umowie. Jak podkreslit Sad, w pierwszym przypadku konsument otrzyma lokal,
ktéry przy duzych mieszkaniach moze by¢ nawet o kilka metréw mniejszy od umdwionego, w
drugim- konsument bedzie zmuszony do zakupu odpowiednio wigkszej ilosci materialéw
wykoficzeniowych, zmiany uprzedniej aranzacji itp. Zdaniem SOKIK, w razacej sprzecznosci z
interesem konsumenta stoi mozliwo§¢ przeniesienia na niego wiasnosci mieszkania o mniejszej
powierzchni niz to, za ktore zaplacil. Zmniejszenie powierzchni lokali wydzielonych w budynku
o znacznych rozmiarach o 3% stanowilo bedzie bowiem dla sprzedajacego znaczny, niczym
nicuzasadniony zysk odniesiony kosztem konsumentow, co stol w razacej sprzecznosci z
zasadami uczciwosci 1 przyzwoitosci. Sad ocenil, ze prog 3% zostal okreslony na zbyt wysokim
poziomie przez co stawia konsumenta na pozycji strony niepewnej rzetelnosci §wiadczenia
kontrahenta. Biorac pod uwage mozliwosci wspolczesnej techniki budowlanej wybudowanie
lokalu, ktérego powierzchnia bedzie do 3% inna od pierwotnie zaplanowanej przez inwestora,
moze by¢ wynikiem wytacznie bledu lub niestarannosci w sztuce budowlanej. SOKiK podkreslit,
ze réznica pomiedzy powierzchnig projektowana a rzeczywista mieszkania jest niczym
nieuzasadniona ze wzgledéw technicznych, a przedsigbiorca winien wywiazaé si¢ ze swojego
zobowigzania 1 zrealizowal inwestycje zgodnie z projektem. SOKIK zakwestionowal takze
uprawnienie przedsicbiorcy do zmiany ceny lokalu po zawarciu umowy, bez przyznania
konsumentowi prawa do odstapienia od umowy uznajac, ze w tym zakresie postanowienie to
spetnia przestanki klauzuli niedozwolonej z art. 385’ pkt 20 Kodeksu cywilnego. Zdaniem
SOKIK, mozliwos¢ natozenia na konsumenta ci¢zaru finansowego, bedacego wynikiem realizacji
przez sprzedajacego przedmiotu umowy niezgodnie z jej postanowieniami i projektem, jest
sprzeczna z dobrymi obyczajami 1 razaco narusza interesy konsumenta.

W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienia stosowane przez Przedsigbiorcg, mimo réznic
w tresci, sg tozsame w skutkach ze wskazanymi wyzej postanowieniami wpisanymi do rejestru
niedozwolonych postanowient umownych. Niewatpliwie zobowiazujq konsumenta do akceptacii
innej niz umoéwiona powierzchni wybudowanego budynku/lokalu. Zmiana powierzchni w
granicach do 3% nie jest bowiem traktowana jako zmiana warunkéw umowy. Wywoluje to
szczegblne watpliwosci w sytuacji, gdy budynek/lokal bedzie mial mniejsza powierzchnig¢ od tej,
za ktérg konsument zgodnie z umowg zaplacil. Jak stusznie zauwazyl SOKIK, Przedsi¢biorca
osiagnie wowczas nieuzasadniony zysk. Ponadto, skoro jedynie zmiana powierzchni do 3% nie
wplywa na zmiang ceny przedmiotu umowy uzasadniony wydaje si¢ wniosek, Zze zmiana
powierzchni powyzej tego poziomu taki wplyw na ceng bedzie mieé. Kwestionowane
postanowienia przyznaja zatem Przedsigbiorcy prawo do okreélenia ceny po zawarciu umowy,
bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy. W opinii Prezesa Urzedu, ww.
argumenty przesadzaja o mozliwosci stwierdzenia tozsamosci postanowien zamieszczonych we
wzorcach Przedsi¢biorcy z przytoczonymi klauzulami wpisanymi do rejestru.

Pkt I.1 ppkt 21 3, pkt I.2 ppkt 2 i 3 oraz pkt 1.3 ppkt 3 sentencji decyzji

Prezes Urzedu zakwestionowal takze postanowienia wylaczajace odpowiedzialnos§é
Przedsigbiorcy za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy o tresci:

, Termin okreslony w ust. 1 (zakonczenia realizacji przedmiotu umowy- przyp. Urzedu)
moze ulec zmianie jedynie w przypadku okolicznosci sily wyzszej. Strony postanawiaja, ze dla
celéw niniejszego ustepu termin ,,sita wyzsza” bedzie oznaczal dzialania si natury pozostajace
poza kontrolg stron takie jak: kleski zywiolowe, trzesienia ziemi, powddz, niesprzyjajace warunki
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atmosferyczne polegajace na spadku $redniej temperatury dobowej w Kaliszu (podawanej przez
Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej) ponizej minus 6 stopni Celsjusza, uniemozliwiajace
prowadzenie robot przez ponad 7 dni, niedobér materialéw lub sily roboczej, ktérych
wystapienia nie mozna bylo przewidzie¢ w dacie zawarcia niniejszej umowy, wojny, rozruchy
spoleczne, spor pracowniczy czy strajk pracowniczy, wplywajace na $wiadczenie ustug
uzytecznos$ci publicznej lub na transakcje istotne w procesie wytwarzania lub podczas transportu
jakichkolwiek towaréw czy materialéw niezbednych do wybudowania budynku mieszkalnego,
ktére nie zostaly spowodowane przez sprzedajacego lub ktéregokolwiek z jego wykonawcow lub
podwykonawcow. O opdznieniach z przyczyn okreslonych powyzej sprzedajacy niezwlocznie
powiadomi kupujacego. Przesunigcie terminu zakoficzenia budowy o 30 dni w stosunku do
ustalonego w umowie nie bedzie uznawane za opéznienie” (§ 3 ust. 2 wzorca o nazwie: Osiedle
Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy budynku mieszkalnego z dziatka
.../P/12/2011).

»oprzedajacy jest zwolniony od odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tytulu
niewykonania przedmiotu umowy, jezeli jest ono nastepstwem dzialania sily wyzszej. Strony
postanawiaja, ze dla celéw niniejszego ustepu 8 termin ,,sita wyzsza” bedzie oznaczal dzialania sit
natury pozostajace poza kontrolg stron takie jak: kleski zywiolowe, trzesienia ziemi, powddz,
niesprzyjajace warunki atmosferyczne polegajace na spadku $redniej temperatury dobowej w
Kaliszu (podawanej przez Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej) ponizej minus 6 stopniu
Celsjusza, uniemozliwiajace prowadzenie robo6t przez ponad 7 dni, niedobdr materiatow lub sity
roboczej, ktérych wystapienia nie mozna bylo przewidzie¢ w dacie zawarcia niniejszej umowy,
wojny, rozruchy spoleczne, spér pracowniczy czy strajk pracowniczy, wplywajace na §wiadczenie
ustug uzytecznosci publicznej lub na transakcje istotne w procesie wytwarzania lub podczas
transportu jakichkolwiek towaréw czy materialéw niezbednych do wybudowania budynku
mieszkalnego, ktére nie zostaly spowodowane przez sprzedajacego lub ktéregokolwiek z jego
wykonawcéw lub podwykonawcéw” (§ 3 ust. 10 wzorca o nazwie: Osiedle Bursztynowe w
Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy budynku mieszkalnego z dziatka .../P/12/2011).

, Termin okreslony w ust. 1 (zakonczenia realizacji przedmiotu umowy- przyp. Urzedu)
moze ulec zmianie jedynie w przypadku zaistnienia sily wyzszej lub wystapienia warunkéw
atmosferycznych uniemozliwiajacych realizacje robét budowlanych. Strony postanawiaja, ze dla
celéw niniejszego ustgpu termin ,,sita wyzsza” bedzie oznaczal dzialania sil natury takie jak:
trzesienie ziemi, pow6dz, niedob6r materialéw lub sity roboczej, ktérych wystgapienia nie mozna
bylo przewidzie¢ w dacie zawarcia niniejszej umowy. Spoér pracowniczy czy strajk pracowniczy,
wplywajace na $wiadczenie ustug uzytecznosci publicznej lub na transakcje istotne w procesie
wytwarzania lub podczas transportu jakichkolwiek towaréw czy materialéw niezbednych do
wybudowania budynku mieszkalnego, ktére nie zostaly spowodowane przez sprzedajacego lub
ktéregokolwiek z jego wykonawcow lub podwykonawcéw oraz opieszalo$¢ organdw
administracji panstwowej 1 samorzadowej w podejmowaniu i wydawaniu decyzji, beda takze
traktowane jako ,sita wyzsza” dla celow niniejszego ustgpu. O opodznieniach z przyczyn
okreslonych powyzej sprzedajacy niezwlocznie powiadomi kupujacego. Przesunigcie terminu
zakonczenia budowy do 30 dni w stosunku do ustalonego w umowie nie bedzie uznawane za
opoznienie” (§ 3 ust. 2 wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego ... S/2009).

»oprzedajacy jest zwolniony od odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tytulu
niewykonania lub nienalezytego wykonania przedmiotu umowy, jezeli jest ono nastepstwem
dzialania sity wyzszej. Strony postanawiaja, ze dla celéw niniejszego ustepu termin ,,sita wyzsza”
bedzie oznaczal dzialania sit natury takie jak: trzgsienie ziemi, powddz, szczegdlng niepogode
ujemnie wplywajaca na budowe, niedobdér materialéw lub sily roboczej, ktérych wystapienia nie
mozna bylo przewidzie¢ w dacie zawarcia niniejszej umowy. Spory pracownicze czy strajki
pracownicze, wplywajace na §wiadczenie ustug uzytecznosci publicznej lub na transakcje istotne
w procesie wytwarzania lub podczas transportu jakichkolwiek towaréw czy materialow
niezbednych do wybudowania budynku mieszkalnego, ktére nie zostaly spowodowane przez
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sprzedajacego lub ktéregokolwiek z jego wykonawcoéw lub podwykonawcoéw oraz opieszatodé
organdéw administracji panstwowej i samorzadowej w podejmowaniu i wydawaniu decyzji, beda
takze traktowane jako ,,sila wyzsza” dla celéw niniejszego ustepu” (§ 3 ust. 8 wzorca umowy
przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego ... S/2009).

,»Termin okreslony w ust. 1 (zakonczenia realizacji budynku- przyp. Urzedu) moze ulec
zmianie jedynie w przypadku okolicznosci sity wyzszej badZ czynnikéw zewnetrznych, na ktore
sprzedajacy pomimo zachowania nalezytej staranno$ci nie ma wplywu. O opdznieniach z
przyczyn okreslonych powyzej sprzedajacy niezwlocznie powiadomi kupujacego. Przesunigcie
terminu zakonczenia budowy o 30 dni w stosunku do ustalonego w umowie nie bedzie uznawane
za opoznienie” (§ 3 ust. 2 wzorcow: umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego nr .../T-52/.../2011 i umowy przedwstepnej sprzedazy wyodtrebnionego lokalu
mieszkalnego nr 1/K-14/18/2011).

Ww. postanowienia wskazuja okolicznosci, ktorych wystapienie skutkuje przesunieciem
terminu wykonania zobowigzania przez Przedsigbiorce oraz zwolnieniem si¢ Przedsigbiorcy z
odpowiedzialnosci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy. Zdaniem Prezesa
Urzedu, postanowienia te moga zostaC uznane za tozsame z klauzulami niedozwolonymi
wpisanymi do rejestru m.in. w pozycjach: 883, 13821 367.

Wyrokiem z dnia 18 maja 2005r. sygn. akt XVII Amc 86/03, SOKIiK uznal za
niedozwolone postanowienie o tresci: W pryypadku  wystapienia 1w trakcie realizagi  budowy
niekorystnych warnnkdw atmosferyeznych takich jak np. niskie temperatury ponize -5 C, ulewne deszeze
trwajace przez. co najmnief 30 dni lub tez wystqpienia innych podobnych i niezalegnych od Sprzedajacego
przeszkdd, Spredajacy gastrzega sobie prawo do przediugenia termindw, o ktorych mowa w ust. 1 0 czas trvania
tych przeszkdd, nie dinge niz o 3 miesiqee (pozycja 883 rejestru). W uzasadnieniu wyroku SOKiK
podkreslil, Ze zapis ten stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385° pkt
2 Kodeksu cywilnego. Wytacza bowiem odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy wzgledem konsumenta
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, stanowiac tym samym sprzeczng z
dobrymi obyczajami probe przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsumenta.

Wyrokiem z dnia 5 grudnia 2006t. sygn. akt XVII Amc 126/05, SOKIK zakwestionowal
natomiast postanowienie o tresci: Termin, o ktorym mowa w ust. 1 mose ulec presunigein tylko na skutek
okolicznosei zewnetrznych, na ktore Edbud, pomimo zachowania naletyte starannosci nie ma wplywn, a w
szexegolnosci sity wygsze), dziatan organow administragi samorgadowej i paristwowe orag podmiotow, od ktorych
zalezy moliwost prowadzenia robdt budowlanych, a w s3eegolnosci dostawedw mediow i urzqdzen infrastruktury
techniczne), wiqzanych 3 Edbudem stosownymi porozumieniami lub umowami, warunkow atmosferyeznych,
ktdre uniemoZliwiajq wykonanie robot budowlanych, wystapienia 1w trakcie prowadgenia robit budowlanych
koniecznosei wykonania dodatkowych robot, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy, ktorych w chwili
podpisywania niniejszej umowy nie moina bylo przewidziec (pozycja 1382 rejestru)- uznajac, ze stanowi
klauzule niedozwolona, o ktérej mowa w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego. W ocenie SOKIK,
termin realizacji umowy 1 przekazania klientowi lokalu mieszkalnego jest jednym z istotnych
postanowien umowy deweloperskiej. Opdznienie w tym zakresie moze spowodowac po stronie
klienta dodatkowe koszty, m.in. konieczno§¢ zapewnienia mieszkania z uwagi na przedtuzajacy
si¢ termin zakonczenia inwestycji. SOKIK wuznal, Ze dopuszczalne jest jedynie okreslenie
zamknigtego katalogu przestanek, umozliwiajacych przesuniecie terminu zakonczenia realizacji
inwestycji, ktére moga znalez¢ zastosowanie w przypadku zajscia wyjatkowych okolicznosci.
Zdaniem Sadu, odmienne uregulowanie tej kwestii narusza art. 385’ pkt 2 Kodeksu cywilnego,
gdyz wylacza odpowiedzialno§¢ przedsiebiorcy wobec konsumenta za nieterminowe wykonanie
zobowigzania. Otwarty katalog przestanek pozwalajacych na opdznienie terminu zakoficzenia
inwestycji powoduje, ze caly cig¢zar ryzyka inwestycyjnego przerzucony zostal na konsumenta, co
w ocenie SOKIK jest niedopuszczalne.

SOKIK uznal takze za niedozwolone postanowienie o tresci: Spredajacy moge byé wolniony
od odpowiedzialnosci 3 tytuln niewykonania Ilub nienalegytego wykonania wumowy, jezeli niewykonanie Inb
nienalezyte wykonanie umowy jest nastgpstwem sity wyzse). Zdarzeniami sity wyzszel sq takie gdarzenia, ktre
stojq na preszkodzie wykonania obowiqzkn Spriedajacego okreslonego w niniejsej umowie, ktdre wystaqpily lub
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staly si¢ stronom po jej awarciu, Rtdrych nikt nie mdgl prewidzgiec w chwili zawarcia umowy, ktire sq
gewnetrne w stosunku do diatalnosci Spriedajacego, a w s3ezegolnosci: pozar, susza, powids, trzesienia ienii,
strajk, usgkodzenie masyny i suroweow niexbednych do wykonania wmowy i inne podobne dargenia (wyrok z
dnia 22 listopada 2004t. sygn. akt XVII Amc 55/03- pozycja 367 rejestru). SOKIK stwierdzil, ze
postanowienie tej tresci stanowi klauzule niedozwolona z art. 385° pkt 2 Kodeksu cywilnego.
Zalicza bowiem do okolicznosci sily wyzszej, zwalniajacej przedsigbiorce z odpowiedzialnosci
takie zdarzenia, ktére w S$wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego nie stanowia zdarzen
egzoneracyjnych jak np. strajk czy uszkodzenie maszyn i surowcéw niezbednych do wykonania
umowy. Powolujac stanowisko Sadu Najwyzszego, SOKiK podkreslil, Ze sila wyzsza sa zdarzenia
zewnetrzne, majace swoje zrédio poza urzadzeniem, z ktérego funkcjonowaniem zwiazana jest
odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza, a poza tym nie s3 mozliwe do przewidzenia oraz
zapobiezenia. Zdaniem SOKIK, wymienione w postanowieniu okolicznosci nie spetniaja tych
przestanek.

W ocenie Prezesa Urzedu, zakwestionowane postanowienia bez watpienia mieszczg si¢ w
hipotezach przytoczonych klauzul niedozwolonych. Podobnie jak ww. klauzule wskazuja
okolicznosci, ktérych wystapienie powoduje, Zze Przedsi¢biorca moze nie dotrzymaé terminu
wykonania swojego zobowiazania bez narazenia si¢ na zarzut nienalezytego wykonania umowy
oraz ktorych wystapienie wylacza odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza Przedsigbiorcy w
przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy. Zdaniem Prezesa Urzedu,
pomimo zdefiniowania pojecia sily wyzszej, nie mozna uznaé, ze katalog okolicznosci
wymienionych w tych postanowieniach okreslony zostal precyzyjnie 1 dotyczy jedynie
wyjatkowych sytuacji. Podzielajac przedstawione powyzej orzecznictwo nalezy wskazaé, ze nie
wszystkie wymienione okolicznosci mogg zosta¢ uznane za sile¢ wyzsza (np. niedoboér materiatow
lub sily roboczej, strajk, spér pracowniczy). Niezaleznie wigc od uzytych sformulowan
postanowienia te, tak jak ww. klauzule niedozwolone, przerzucaja catkowicie na konsumenta
ryzyko gospodarcze zwiazane z wystapieniem okreslonych zdarzen.

Pkt I.3 ppkt 2 sentencji decyzji

W ocenie Prezesa Urzedu, podejrzenie stosowania przez Przedsigbiorce praktyki
okreslonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uzasadnione
jest rowniez w odniesieniu do postanowienia przewidujacego, ze ,,Strony dopuszczaja mozliwosé
wczesniejszego terminu zakoficzenia realizacji budynku. W takim przypadku stosownej zmianie
ulegnie zalacznik nr 4- harmonogram finansowy” (§ 3 ust. 1 wzorcow: umowy przedwstepnej
sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr .../T-52/.../2011 i umowy przedwstepne;
sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr 1/K-14/18/2011).

Wyrokiem z dnia 4 sierpnia 2004r. sygn. akt XVII Amc 44/03 SOKiIK orzekl, ze
niedozwolone sa postanowienia przewidujace, ze: Terminy wykonania poszezegolnych etapow robot orag
terminy platnosci ga nie, okreslone w planie platnosci, mogq wlec skrcenin, na co Inwestor wyraga gode
(pozycja 543 rejestru). W uzasadnieniu wyroku SOKIK wskazal, Zze tak sformulowany zapis
umowy stanowi klauzule niedozwolona, o ktérej mowa w art. 385° pkt 10 Kodeksu cywilnego.
Przyznaje bowiem przedsigbiorcy prawo do jednostronnej zmiany umowy bez waznej przyczyny,
wskazanej w tej umowie. SOKIK podkreslil, ze postanowienie takie stawia konsumenta w
niekorzystnej sytuacji, w ktorej w wyniku przy$pieszenia terminu platnosci raty moze byé
narazony na straty (np. zwigzane z utrata oprocentowania lokaty, zaciagnieciem kredytu itp.).

Przewidujac zmiang harmonogramu finansowego, ktory stanowi zalacznik do umowy
okreslajacy terminy zaplaty ceny przez konsumenta kwestionowane postanowienie niewatpliwie
przyznaje Przedsigbiorcy uprawnienie do jednostronnej zmiany umowy bez wskazania waznej
przyczyny. Zdaniem Prezesa Urzedu, ten sam zakres regulacji 1 skutki tego postanowienia
przesadzaja o mozliwosci stwierdzenia jego tozsamosci z ww. klauzula wpisang do rejestru.
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Pkt 1.1 ppkt 4, pkt 1.2 ppkt 4 i 5 oraz pkt 1.3 ppkt 4 sentencji decyzji

Jako niedozwolone moga ponadto zosta¢ uznane postanowienia pozwalajace
Przedsigbiorcy na  dokonanie jednostronnego odbioru  budynku/lokalu. Postawiony
Przedsi¢biorcy zarzut objal nastgpujace postanowienia:

,»INieobecnos¢ kupujacego w drugim terminie odbioru przedmiotu umowy nie wstrzymuje
dokonania odbioru technicznego przedmiotu umowy oraz biegu terminéw platnodci. W
przypadku niestawiennictwa kupujacego w drugim terminie sprzedajacy moze dokonaé odbioru
technicznego przedmiotu umowy jednostronnie, sporzadzajac protokél stwierdzajacy zakres
wykonania i1 stan techniczny przedmiotu umowy” (§ 3 ust. 4 i 5 wzorca o nazwie: Osiedle
Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy budynku mieszkalnego z dziatka
.../P/12/2011).

»W razie niestawiennictwa si¢ kupujacego (lub jego nalezycie umocowanego
przedstawiciela) w wyznaczonym terminie 1 miejscu odbioru, przy jednoczesnym braku
powiadomienia o przyczynie niestawiennictwa co najmniej w przeddzien ustalonego terminu
sprzedajacy bedzie uprawniony do jednostronnego odbioru przedmiotu umowy, ktérego skutki
prawne sa w zakresie przewidzianym umowsg tozsame z odbiorem dokonanym przez kupujacego.
(...) Strony postanawiaja, ze w sytuacji okreslonej w § 3 ust. 3 jednostronny protokot
sporzadzony przez sprzedajacego zastepuje protokédl zdawcezo- odbiorczy” (§ 3 ust. 3 i 4 wzorca
umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego ... S/2009).

,Przez dzien oddania mieszkania nalezy rozumie¢ dzien, w ktorym ma by¢ dokonany
odbidr lokalu z udzialem kupujacego. W razie dwukrotnego niestawienia si¢ kupujacego w
wyznaczonych terminach, sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru lokalu mieszkalnego” (§ 3
ust. 5 wzorcow: umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr
.../ T-52/.../2011 i umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr
1/K-14/18/2011).

Zdaniem Prezesa Urzedu, postanowienia te moga zosta¢ uznane za tozsame z klauzulami
uznanymi za niedozwolone wyrokiem SOKIK z dnia 22 listopada 2004r. sygn. akt XVII Amc
55/03 o tresci: W ragie niestawiennictwa fkupujacego w wyznaconym terminie prekazania, sprzedajacy
dokona samodzielnie odbioru przedmiotn umowy i bedzie to jednoznacine 3 wykonaniem prey. spredajacego
umowy w tym akresie. Strony godnie wustalajq, e w takim pryyjpadkn spriedajacy upowazgniony jest do
wystawienia odpowiednie faktury (pozycja 364 rejestru) oraz W sytuagji okreslone w art. 6 tego paragrafu
Jednostronny protokd! sporzadzony przez spredajacego astepuje protokd! odbiorn (pozycja 365 rejestru).
W uzasadnieniu powolanego wyroku SOKIK stwierdzil, ze pierwsze z postanowien jest
niedopuszczalne w $wietle art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego, poniewaz pozwala przedsigbiorcy
dokona¢ odbioru lokalu bez obecnosci konsumenta i jednoczesnie zwolni¢ si¢ wobec
konsumenta z odpowiedzialnosci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy.
Taki zapis, zdaniem SOKIK, razaco narusza interes konsumenta. Z kolei drugie postanowienie
jest niedozwolone na podstawie art. 385" § 1 i art. 385’ pkt 9 Kodeksu cywilnego. Pozwala
bowiem przedsigbiorcy, kosztem interesu konsumenta, uzna¢ za sporzadzony pod jego
niecobecnos¢ jednostronny protokél odbioru za réwnowazny z tym podpisanym przez obie
strony. Postanowienie to przyznaje zatem przedsiebiorcy uprawnienie do dokonywania wiazacej
interpretacji umowy.

W opinii Prezesa Urzedu, ww. przeslanki spelniaja réwniez postanowienia wzorcow
stosowanych przez Przedsigbiorce. Postanowienia te pozbawiajg konsumenta mozliwosci
dokonania odbioru technicznego i stwierdzenia, czy Przedsigbiorca wykonal zobowiazanie
zgodnie z umowa. W kazdym z postanowien wskazano, ze nieobecnos¢ konsumenta nie
wstrzymuje dokonania odbioru, ale pozwala Przedsi¢hiorcy na samodzielny odbior
budynku/lokalu. Tym samym postanowienia te przyznaja Przedsigbiorcy uprawnienie do
dokonania wigzacej interpretacji umowy w zakresie uznania, ze jednostronny protokél, w ktérym
Przedsi¢cbiorca stwierdza zakres i stan techniczny wykonanych prac moze zastapi¢ protokot
odbioru sporzadzony w obecnosci konsumenta i przez niego podpisany. Jednostronny odbior

budynku/lokalu moze w konsekwencji prowadzi¢ do pozbawienia konsumenta mozliwosci
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dochodzenia roszczen z tytulu ewentualnych wad technicznych, ktore nie zostaly uwzglednione
w protokole z odbioru sporzadzonym samodzielnie przez Przedsigbiorce. Skutkiem zastosowania
tych postanowien moze by¢ wigc zwolnienie si¢ Przedsigbiorcy wobec konsumenta z
odpowiedzialnosci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy. Postanowienia te
moga zatem miesci¢ si¢ w hipotezach ww. klauzul niedozwolonych.

Pkt 1.1 ppkt 5, pkt 1.2 ppkt 6 oraz pkt 1.3 ppkt 5 sentencji decyzji

W prowadzonym postepowaniu zakwestionowano réwniez postanowienia przewidujace
mozliwo$¢ zmiany przez Przedsi¢biorce ceny wskutek zmiany stawki podatku VAT o tresci:

»(++-) W przypadku zmiany wysokosci stawki podatkowej VAT, kupujacy zobowiazuje si¢
do wnoszenia wplat z uwzglednieniem stawki podatkowej obowiazujacej w dniu dokonywania
wplat oraz do ewentualnej doplaty kwoty naleznego podatku od towaréw i ustug w dniu zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci w sytuacji, gdy w dniu zawierania umowy sprzedazy
obowigzywa¢ bedzie wyzsza stawka podatku VAT niz w dniu dokonywania wplat przez
kupujacego” (§ 5 ust. 2 wzorca o nazwie: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna
sprzedazy budynku mieszkalnego z dziatka .../P/12/2011).

»W przypadku zmiany powszechnie obowigzujacych przepisow prawnych odnosnie
stawek podatku VAT w trakcie trwania umowy, cena okreslona w pkt D pierwszej czesci umowy
moze ulec zmianie w zakresie proporcjonalnym do skutkéw tych zmian” (§ 5 ust. 3 wzorcow:
umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego ... S/2009, umowy
przedwstepnej sprzedazy wyodtebnionego lokalu mieszkalnego nr .../T-52/.../2011 i umowy
przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr 1/K-14/18/2011).

Zdaniem Prezesa Urzedu, postanowienia te moga zosta¢ uznane za tozsame z klauzulami
niedozwolonymi wpisanymi w pozycji 885 1 1386 rejestru, na podstawie wyrokéw SOKIK z dnia:
18 maja 2005r. sygn. akt XVII Amc 86/03 i 5 grudnia 2006t. sygn. akt XVII Amc 126/05, o
tresci odpowiednio: Do ceny netto 3ostanie doliczony podatek VAT zgodnie 3 obowiqzujacymi przepisami.
Na dzieri podpisania umowy stawka podatkn VAT na lokal miesgfalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce
parkingowe 22%. W pryypadkn gmiany stawki podatku VAT nastqpi odpowiednia miana ceny oraz Strony
oSwiadezajq, e wustalona pomiedgy nimi cena predmiotu umowy wmwgldnia obecnie obowiqlmjace stawki
podatkn VAT od sprzedagy lokals, wobec cgego gdyby stawki te nlegly zmianie, cena predmiotu umowy ulegnie
gmianie  proporgonalnie do  miany stawek podatkn VAT (...). Uznajac ww. postanowienia za
niedozwolone SOKIK stwierdzil, Zze wzrost stawki podatku stanowi wprawdzie zdarzenie
niezalezne od woli stron, jednak podatek jest elementem ceny. W przypadku zmiany ceny
konsumentowi przyslugiwa¢ powinno uprawnienie do odstapienia od umowy, bez koniecznosci
ponoszenia z tego tytulu jakichkolwiek dodatkowych obciazen. W zwiazku z powyzszym, SOKiK
ocenil, ze w zakresie w jakim postanowienie pozwala przedsi¢biorcy na podwyzszenie ceny w
przypadku wzrostu stawki podatku VAT jest niedozwolone w rozumieniu art. 385 pkt 20
Kodeksu cywilnego.

Brak w kwestionowanych postanowieniach prawa konsumenta do odstapienia od umowy
w przypadku zmiany stawki podatku VAT, w opinii Prezesa Urzedu, pozwala na stwierdzenie ich
tozsamosci z klauzulami wpisanymi do rejestru.

Pkt 1.1 ppkt 6 sentencji decyzji

Zdaniem Prezesa Urzedu, zarzut stosowania niedozwolonych postanowienn umownych
zostal uprawdopodobniony takze w odniesieniu do postanowienia wskazujacego, ze ,,\W
przypadku rozwiazania umowy przez kupujacego w przypadku wybudowania domu mieszkalnego
z istotnymi wadami, ktére nie daja si¢ usuna¢ i uniemozliwiaja z niego korzystanie oraz w
przypadku opdznienia sprzedajacego w zawarciu umowy sprzedazy, z zastrzezeniem § 3 ust. 2,
kupujacy otrzyma zwrot wplaconych na poczet ceny kwot wraz z odsetkami ustawowymi
naliczonymi od dnia odstapienia przez kupujacego od umowy lub od dnia uptywu terminu do jej
zawarcia do dnia wplaty na rzecz kupujacego 1 sprzedajacy zaplaci kupujacemu kar¢ umowna za
kazdy dzien przekroczenia terminu w wysokosci 0,02% ceny, jednak lacznie w wysokosci nie
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wiekszej niz 5% ceny” (§ 7 ust. 1 wzorca o nazwie: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa
przedwstepna sprzedazy budynku mieszkalnego z dziatka .../P/12/2011).

Wiw. postanowienie moze miesci¢ si¢ w hipotezach klauzul wpisanych m.in. w pozycjach:
13921 1396 rejestru. Pierwsza z klauzul o tresci: W prgypadkn powstatego 3 wylacine wing EDBUD-u
opognienia 1w  pryekazaniu lokaln do  prekazanin  lokalu do  prowadzenia robét wykoriczeniowych
przekraczajacego 60 dni, nabywey prysiuguje kara umowna w wysokosci 0,02% ceny lokalu, okreslone w par. 4
ust. 1, za kazgdy dziei zwloki powyze 60 dni, nie wigcej niz 2% zostata uznana za niedozwolong na
podstawie wyroku SOKIK z dnia 5 grudnia 2006t. sygn. akt XVII Amc 126/05. Druga o tresci:
Suma tak naliczonych kar nie moze prekroczyé 3% ceny spriedagy brutto lokalu przedmiotn umowy- na
podstawie wyroku z dnia 28 grudnia 2007t. sygn. akt XVII Amc 98/07. W uzasadnieniu obydwu
wyrokow SOKIK stwierdzil, Zze klauzule takie ograniczaja odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy
wzgledem konsumenta za niewykonanie zobowiazania i sa niedozwolone w §wietle art. 385° pkt 2
Kodeksu cywilnego. Pozbawiaja bowiem konsumenta mozliwosci dochodzenia odszkodowania
przewyzszajacego ustalong kare umowna. Jak zauwazyl SOKIK, wyréwnanie szkody powstalej na
skutek nienalezytego wykonania umowy moze zosta¢ naprawione poprzez zaplate kary umowne;.
W takim jednak przypadku, zgodnie z art. 484 Kodeksu cywilnego, zadanie odszkodowania
przewyzszajacego kare umowng jest mozliwe tylko wowczas, gdy strony tak postanowily.
W ocenianym postanowieniu mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania przewyzszajacego kare
umowng zostala wylaczona, a zatem konsument zostal pozbawiony prawa rzeczywistego
naprawienia wyrzadzonej mu szkody. SOKIK zwrécil ponadto uwage, Ze wzorzec nie zawiera
zapisdw ograniczajacych w podobny sposoéb odpowiedzialnos¢ konsumenta za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowiazania.

Ww. postanowienie, tak jak przywolane klauzule niedozwolone, ogranicza
odpowiedzialno§¢ Przedsigbiorcy wzgledem konsumenta za niewykonanie zobowiazania, skoro
przewiduje, ze kara umowna nalezna konsumentowi w przypadku rozwigzania umowy nie moze
przekroczy¢ okreslonej wartosci ceny. Wzorzec stosowany przez Przedsigbiorce nie zawiera przy
tym postanowien, ktore ograniczalyby odpowiedzialno§¢ konsumenta wzgledem Przedsigbiorcy
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy. Postanowienie to wywoluje wigc te same
skutki prawne, co uzasadnia stwierdzenie, Ze jest tozsame z powolanymi klauzulami wpisanymi
do rejestru.

Pkt I.1 ppkt 7 i 8, pkt I.2 ppkt 7 i 8 oraz pkt 1.3 ppkt 6 sentencji decyzji

Kolejne postanowienia uznane za niedozwolone w prowadzonym postgpowaniu reguluja
zasady obcigzania stron karami umownymi. Prezes Urzedu ocenil, ze w hipotezach klauzul
wpisanych do rejestru moga miesci¢ si¢ postanowienia o tresci:

»Kupujacy ma prawo rozwigza¢ umowe w terminie do dnia ..., nie p6zniej niz do dnia
przekazania budynku kupujacemu. W razie odstapienia od niniejszej umowy przez kupujacego,
sprzedajacy zwrdci kupujacemu, w terminie 30 dni od dnia doreczenia o$wiadczenia o
odstapieniu od umowy na wskazane przez kupujacego konto, wplacone na poczet ceny zaliczki,
pomniejszone o kar¢ umowng w wysokosci 3% ceny przedmiotu umowy okreslonej w pkt D
pierwszej czesci umowy” (§ 7 ust. 2 wzorca o nazwie: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa
przedwstepna sprzedazy budynku mieszkalnego z dziatks .../P/12/2011).

,»Oprzedajacemu przystuguje umowne prawo rozwigzania umowy w terminie do dnia ...
(dzienn podpisania aktu notarialnego) bez wyznaczenia kupujacemu dodatkowego terminu w
przypadkach:

a) jezeli kupujacy spdznia si¢ od drugiej raty z platnosciami ceny o czas
przekraczajacy 14 dni 1 pomimo wezwania do zaplaty zaleglych kwot w
dodatkowym terminie nie krétszym niz 7 dni, z uprzedzeniem o zamiarze
odstapienia od umowy, nie dokona naleznych ptatnosci

b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.
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W takich przypadkach sprzedajacy zwréci kupujacemu sume dokonanych wplat bez
oprocentowania pomniejszong o kare umowna w wysokosci 5% ceny przedmiotu umowy. Zwrot
nastapi w terminie 30 dni od dnia rozwigzania niniejszej umowy na wskazane przez kupujacego
konto” (§ 7 ust. 4 wzorca o nazwie: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstgpna
sprzedazy budynku mieszkalnego z dziatka .../P/12/2011).

,»Kupujacy ma prawo rozwigza¢ umowe z zachowaniem jednomiesigcznego terminu jej
wypowiedzenia. W razie takiego rozwiazania sprzedajacy zwroci kupujacemu, w terminie 90 dni
od uplywu terminu wypowiedzenia na wskazany przez kupujacego rachunek bankowy, wplacone
na poczet ceny zaliczki, pomniejszone o kar¢ umowna w wysokosci 3% ceny przedmiotu umowy
okreslonej w pkt D pierwszej czesci umowy” (§ 7 ust. 2 wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy
wyodtebnionego lokalu mieszkalnego ... S/2009).

»oprzedajacy ma prawo rozwigzaé umowe bez wypowiedzenia ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku:

a) przekraczajacego 50 dni opodznienia kupujacego w zaplacie ktérejkolwiek z
zaliczek na poczet ceny
b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.
W takim przypadku sprzedajacy zwréci kupujacemu sume dokonanych wplat bez
oprocentowania pomniejszong o kar¢ umowng w wysokosci 10% ceny przedmiotu umowy.
Zwrot nastapi w terminie 90 dni od dnia rozwigzania niniejszej umowy na wskazany przez
kupujacego rachunek bankowy” (§ 7 wust. 3 wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy
wyodtebnionego lokalu mieszkalnego ... S/2009).
»oprzedajacy ma prawo rozwigza¢ umowe w trybie natychmiastowym w przypadku:
a) przekraczajacego 14 dni opdznienia kupujacego w zaplacie ktérejkolwiek z
zaliczek na poczet ceny
b) dwukrotnego nie przystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy sprzedazy w
wyznaczonej dacie.
W takim przypadku sprzedajacy zwréci kupujacemu sume¢ dokonanych wplat bez
oprocentowania pomniejszong o kar¢ umowna w wysokosci 10% ceny przedmiotu umowy.
Zwrot nastapi w terminie 30 dni od dnia odstapienia od niniejszej umowy na wskazane przez
kupujacego konto” (§ 7 ust. 3 wzorcéw: umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego nr .../T-52/.../2011 i umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego nr 1/K-14/18/2011).

Nalezy podkredli¢, ze SOKIK kwestionuje mozliwos¢ obciazenia konsumenta karami
umownymi w wysokosci 5% wartosci przedmiotu umowy i wyzszymi, zwracajac rowniez uwage
na ksztaltowanie praw i obowiazkéw stron umowy z zachowaniem odpowiedniej symetrii.

Wyrokiem z dnia 2 grudnia 2004r. sygn. akt XVII Amc 9/04, SOKiIiK uznal za
niedozwolone postanowienie o tresci: W prgypadkn odstapienia Kupujacego od niniejszef umomwy,
Sprzedajacy dokona zwrotn nominalne wartosci wptlaconych przez Kupujacego srodkow pienieznych w terminie
14 dni od daty wprowadzenia przez Spriedajacego nowego Kupujacego 3 potraceniem 5% wartosci lokaln
mieszkalnego  bedacego predmiotem umowy, bex powiadomienia na pismie”. Postanowienie to zostalo
nastepnie wpisane w pozycji 389 rejestru niedozwolonych postanowien. SOKiIK podkreslil, ze
postanowienie to spetnia przestanki klauzuli niedozwolonej, o ktérej mowa w art. 385° pkt 16 i
17 Kodeksu cywilnego. Przewiduje bowiem razaco wygoérowana kara umowna, ktéra w
przypadku rozwigzania umowy obciazony zostaje wylacznie konsument.

Z kolei wyrokiem z dnia 5 grudnia 20006t. sygn. akt XVII Amc 126/05 za niedozwolone
uznano postanowienie o tresci: W prgypadkn odstapienia od umowy w trybie § 8 ust. 4, nabywea zaplaci
Edbud-owi kare umowng w wysokosci 5% wartosci umowy orazg, pokryje koszty opisane w § 8 wust. 5. Nabywcea
wyraza 3gode na potrqeenie ww. kwot 3 Srodkow podlegajacych wrotowi (pozycja 1394 rejestru).
Rozstrzygniecie o abuzywnym charakterze tego postanowienia SOKiK opart na stwierdzeniu
razacej dysproporcji praw i obowigzkéw obu stron umowy. Zdaniem Sadu, wysokos¢ oplaty jaka
zobowigzany jest zaplaci¢ konsument w przypadku wypowiedzenia przez niego umowy badz
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odstapienia od umowy przez przedsiebiorce w przypadku opdznienia w zaplacie ktorejkolwiek
raty lub dwukrotnego nie przystapienia do podpisania aktu notarialnego (5% wartosci umowy) w
porownaniu z wysokoscia kary umownej zastrzezonej na wypadek nienalezytego wykonania
zobowigzania przez przedsigbiorce (2% wartosci umowy) wskazuje, ze przedsigbiorca
wykorzystujac swoja przewage kontraktows istniejaca w chwili zawierania umowy, uksztaltowat
obowigzki i uprawnienia konsumenta w sposob dalece mniej korzystny niz wlasne prawa i
obowiazki. Sad podkredlit, Zze tak zréznicowane traktowanie stron umowy jest sprzeczne z
dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumentow.

Na nierownos¢ w uksztaltowaniu praw i obowiazkéw stron umowy SOKIK zwrocit
uwage takze w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 listopada 2007t. sygn. akt XVII Amc 108/07, na
podstawie ktérego za niedozwolone uznano postanowienie o tresci: 1. Sprzedajacy ma prawo
odstapienie od tej umowy w pryypadku opdinienia pre kupujacego w aptacie chocby jedney raty o 14 dni, po
uprzednim wystanin pisemnego wexwania do zaplaty i wyznaczenia dodatkowego terminn wynosqeego 14 dni do
splaty zaleglosc, w tym prgypadkn wynagrodzenie aptlacone sprzedajacemu ostanie wrdcone na rachunek
bankowy wskazany przez Rupujacego w terminie 60 dni od daty odstapienia od nmowy po potracenin Zadatkn. 2.
Kupujacy ma prawo odstapienia od tej umowy w pryypadku, gdy: -zwloka w realizacji nmowy wynosi wiecej niz
90 dni, w tym pryypadkn wynagrodzenie aptlacone spriedajacemn ostanie wrdcone na rachunek bankowy
wskazany pre. kupujacego w terminie 14 dni od daty odstapienia od nmowy, - bank nie udzieli mn kredytu na
Sfinansowanie miesgfania, w tym pryjpadkn do pisma awierajacego oSwiadegenie o odstapienin winno byl
dotaczone pismo 3 bankn, 3 ktdrego wynika odmowa wudzielenia kredytn, a wynagrodzenie zaplacone
spredajacemu ostanie Jwricone na rachunek bankowy wskazany prex kupujacego w terminie 30 dni od daty
odstapienia od umowy, pry cxym wynagrodenie to ostanie pomniejszone o cest Jadatku w kwocie 1.000
(pozycja 1542 rejestru). SOKIK zakwestionowal m.in. mozliwos$¢ potracenia zadatku wylacznie w
przypadku odstapienia od umowy przez sprzedajacego, podczas gdy odstapienie od umowy przez
konsumenta nie powoduje powstania analogicznego roszczenia po jego stronie. Jak zauwazyt Sad,
w takim stanie rzeczy konsument moze jedynie straci¢, a przedsi¢biorca jedynie zyskac. Taki zapis
umowny skutkuje, w ocenie Sadu, razaca nieréwnoscig stron 1 niesymetrycznoscia laczacego je
stosunku zobowigzaniowego.

Zdaniem Prezesa Urzedu, postanowienia zakwestionowane w pkt 1.1 ppkt 8, pkt 1.2 ppkt
8 oraz pkt 1.3 ppkt 6 moga zosta¢ uznane za tozsame z klauzulg niedozwolona wpisana w pozycji
389 rejestru. Kazde z tych postanowien obcigza bowiem konsumenta obowigzkiem zaplaty
razaco wygorowanej kary umownej- w wysokosci 5% a nawet 10% ceny przedmiotu umowy.
Postanowienia wskazane w pkt 1.1 ppkt 7 i 8 oraz pkt 1.2 ppkt 7 1 8 sentencji decyzji moga
miescic si¢ takze w hipotezach klauzul wpisanych w pozycjach: 1394 i 1542 rejestru. Podobnie jak
wymienione klauzule abuzywne ksztaltuja prawa i obowiazki stron umowy bez zachowania
odpowiedniej symetrii. Wzorzec o nazwie: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa
przedwstepna sprzedazy budynku mieszkalnego z dziatka .../P/12/2011 nie zastrzega na rzecz
konsumenta tozsamej kary umownej jak ta, ktora przewidziana zostala na rzecz Przedsi¢biorcy,
przewidujac zarazem, ze kara nie moze by¢ wyzsza niz 5% ceny. Z kolei wzorzec umowy
przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego ... S/2009 nie przewiduje w
ogole sytuacji, w ktorych konsumentowi przyslugiwalaby kara umowna od Przedsigbiorcy.
Skutkuje to uznaniem, ze prawa i obowiazki konsumenta uksztaltowane zostaly w sposéb mniej
korzystny niz prawa 1 obowiazki Przedsi¢biorcy. Zdaniem Prezesa Urzedu, analiza poréwnawcza
tych postanowient pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci z klauzulami wpisanymi do rejestru.

Pkt 1.1 ppkt 9 i pkt I.2 ppkt 9 sentencji decyzji

W ocenie Prezesa Urzedu, za tozsame z klauzulami wpisanymi do rejestru moze ponadto
zosta¢ uznane postanowienie, zgodnie z ktérym: ,,Strony zobowigzuja si¢ do powiadamiania si¢
nawzajem w formie pisemnej o kazdorazowej zmianie adresu do korespondenciji w terminie 14
dni od zmiany, pod rygorem uznania za skuteczne dorg¢czenia na ostatni znany adres” (§ 10 ust. 1
wzorca o nazwie: Osiedle Bursztynowe w Kaliszu- umowa przedwstepna sprzedazy budynku
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mieszkalnego z dziatka .../P/12/2011, § 11 ust. 1 wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy
wyodtebnionego lokalu mieszkalnego ... S/2009).

W orzecznictwie SOKIK podkresla sig, ze postanowienia przewidujace domniemanie
doreczenia spelniaja przestanki klauzuli niedozwolonej okreslonej w art. 385° pkt 9 Kodeksu
cywilnego. Pozwalaja bowiem przedsigbiorcy na dokonanie wigzacej interpretacji umowy w
zakresie stwierdzenia, ze os$wiadczenie zlozone konsumentowi, wystane na jego ostatni znany
adres, zostalo doreczone skutecznie. Orzekajac o abuzywnosci tej tresci klauzul SOKIK powoluje
art. 61 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym oswiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej
osobie jest ztozone z chwila, gdy doszto do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac si¢ z jego
trescia. W przypadku klauzul przewidujacych domniemanie doreczenia warunek okreslony w ww.
przepisie nie zostal spelniony. Takie stanowisko SOKiK przedstawil m.in. w wyrokach z dnia:
16 kwietnia 2007t. sygn. akt XVII Amc 43/06 oraz 20 maja 2008t. sygn. akt XVII Amc 107/07.
Na mocy tych wyrokéw do rejestru wpisano postanowienia o tresci odpowiednio: W prgypadkn
gmiany adresn kagda e stron obowiqzana jest niewlocgnie pisemmnie powiadomic o tym drugq strone. W
pryypadkn nie powiadomienia o mianie adresn, korespondencia kierowana na ostatni Inany adres bedzie
uznawana a skutecgnie doreczong (pozycja 1207 rejestru) oraz Oswiadezenia i awiadomienia Actiy
Investment prestane kupujacemn na podany adres do korespondencyi mwwaza si¢ 3a skutecgnie doreczone.
Rupujacy zobowiaqzany jest w trakcie trwania niniejszef umowy do natychmiastowego awiadomienia Actiy
Investment o kazdey zmianie adresn swego miejsca gamieszkania, pod rygorem uznania 3a skutecinie doreczone
oSwiadezent i zawiadomien Activ Investment priestanych kupujacemu na adres wskagany w niniejs3e) umowie
(pozycja 1482 rejestru).

Kwestionowane w niniejszym postepowaniu postanowienie miesci si¢ w hipotezach ww.
klauzul, skoro na jego podstawie Przedsi¢cbiorca ma mozliwos¢ jednostronnego uznania, ze
oswiadczenia wystane do konsumenta na ostatni, wskazany w umowie adres sa skutecznie
doreczone. Pomimo braku faktycznych mozliwosci zapoznania si¢ z ich tredcig, konsument moze
zosta¢ wigc pozbawiony mozliwosci rzeczywistego zapoznania si¢ z oswiadczeniami woli
Przedsigbiorcy, a jednoczednie narazony bedzie na ich skutki. W tym wypadku Przedsigbiorca
wprowadzil do wzorca domniemanie dorgczenia, ktore jest instytucja prawa procesowego
przewidziang dla doreczania pism procesowych.

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu uznal, Ze na obecnym etapie postepowania
uprawdopodobniona zostala bezprawnos¢ dzialan Przedsigbiorcy, wynikajaca z tozsamosci
stosowanych przez niego postanowient wzorcoOw umow z postanowieniami wpisanymi do rejestru
niedozwolonych postanowient umownych. Zakwestionowane postanowienia nie maja wprawdzie
identycznego brzmienia jednak, w ocenie Prezesa Urzedu, wyktadnia ich tresci prowadzi do
wniosku, ze mogg miesci¢ si¢ w hipotezach przytoczonych klauzul niedozwolonych.

Do uznania, ze w niniejszej sprawie mamy do czynienia z praktykq okreslong w art. 24
ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw niezbedne jest ponadto
uprawdopodobnienie, ze bezprawne dzialanie Przedsigbiorcy godzace w interes konsumentéw
dotyczy tzw. zbiorowego interesu konsumentéw. W uzasadnieniu wyroku z dnia 10 kwietnia
2008t. sygn. akt IIT SK 27/07, Sad Najwyzszy wyjasnil, ze gramatyczna wyktadnia tego pojecia
prowadzi do wniosku, ze chodzi o zachowanie przedsi¢biorcy, ktére godzi w interesy grupy oséb
stanowiacych okredlony zbidr. Rezultaty tej wykladni modyfikuje zastrzezenie, Ze nie jest
zbiorowym interesem konsumentéw suma intereséw indywidualnych. Sad Najwyzszy stanal na
stanowisku, ze przy konstruowaniu pojecia ,,zbiorowy interes konsumentéw” nie mozna opierac
si¢ tylko i wylacznie na tym, czy oceniana praktyka skierowana jest do nieoznaczonego z gory
kregu podmiotow. W ocenie Sadu, wystarczajace powinno by¢ ustalenie, ze zachowanie
przedsigbiorcy nie jest podejmowane w stosunku do zindywidualizowanych konsumentow, lecz
wzgledem czlonkéw danej grupy (okreslonego kregu podmiotéw), wyodrebnionych sposrod
ogdlu konsumentéw za pomoca wspoélnego dla nich kryterium. Sad Najwyzszy uznal zatem, zZe
praktykq narusiajaca biorowe interesy konsumentw jest (...) takie achowanie predsiebiorey, Rtire
podegmowane jest w warunkach wskazujacych na powtarialnosé zachowania 1w stosunku do indywidnalnych
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konsumentow wehodzacych w skiad grupy, do ktdrej adresowane sq gachowania predsiebiorey, w taki sposib, e
potengialnie ofiarq takiego achowania mozge by¢ kazdy konsument bedacy Rlientem lub potencjalnym klientem
predsiebiorey.

Zdaniem Prezesa Urzedu, dzialanie Przedsigbiorcy godzi¢ moze w interesy
nieograniczonej liczby konsumentéw, ktorych nie da si¢ zidentyfikowaé tj. wszystkich
konsumentow, ktérzy zawarli z Przedsigbiorca umowy przedwstepne sprzedazy budynku badz
lokalu oraz wszystkich jego potencjalnych klientéw. W tym wypadku, z samej istoty poslugiwania
si¢ przez Przedsigbiorce wzorcami umow wynika powtarzalnosé jego zachowania wobec takich
0sob.

Z uwagl na powyzsze, Prezes Urzedu uznal za uprawdopodobniong druga przestanke
zarzuconej Przedsigbiorcy praktyki tj. naruszenie zbiorowego interesu konsumentow.

II.

Wnoszac o wydanie decyzji na podstawie art. 28 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw, Przedsigbiorca zobowiazal si¢ do wprowadzenia do obrotu prawnego,
niezwlocznie po akceptacji Prezesa Urzedu, nowych wzorcéw umow, w ktérych nie wystepuja
niedozwolone postanowienia umowne oraz przestania swoim kontrahentom propozycji anekséw
do uméw pozostajacych nadal w obrocie prawnym, w terminie 45 dni liczac od dnia otrzymania
informacji o akceptacji przez Prezesa Urzedu przediozonych wzorcow i projektow aneksow.

Postanowienia wskazane w pkt 1.1 ppkt 2, 3 1 4, pkt 1.2 ppkt 2 1 3 oraz pkt 1.3 ppkt 3
sentencji decyzji zostaly usuni¢te z nowych wzorcow umédw przedwstepnych przedstawionych
przez Przedsigbiorce w toku postepowania. Tre$¢ pozostalych postanowien objetych zarzutami
zostala zmodyfikowana w sposob, ktory nie pozwala na ich zakwalifikowanie jako tozsamych z
klauzulami wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowien umownych 1 dalsze
kwestionowanie w prowadzonym postgpowaniu. Z kolei zobowiazanie Przedsi¢biorcy do
zlozenia kontrahentom propozycji anecksowania obowiazujacych nadal uméw pozwoli na
wyeliminowanie niedozwolonych postanowient umownych z obrotu prawnego.

W Swietle powyzszego Prezes Urzedu wuznal, zZe podjete przez Przedsigbiorce
zobowigzanie zmierza bezposrednio do zapobiezenia naruszeniom art. 24 ustawy. Tym samym
mozliwe jest uznanie, ze spelniony zostal drugi, obok uprawdopodobnienia stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, warunek niezbedny do wydania decyzji na
podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw.

W pkt I a sentencji decyzji Prezes Urzedu nalozyt zatem na Przedsigbiorce obowiazek
wykonania przyjetego zobowigzania poprzez wprowadzenie do obrotu prawnego nowych
wzorcéw umow, w ktorych kwestionowane postanowienia nie wystepuja. Z uwagi na fakt, ze
Przedsigbiorca jest gotéw wykorzystywaé te wzorce do zawierania umoéw z konsumentami,
wykonanie tego zobowigzania bedzie mozliwe z chwila uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji.

Biorac jednoczesnie pod uwage, ze fakt podpisania przez kontrahentéw Przedsiebiorcy
aneksow zgodnie z postanowieniami nowych wzorcow umoéw jest okolicznoscia niezalezna od
Przedsigbiorcy, w zakresie zobowigzania ztozonego w odniesieniu do uméw pozostajacych nadal
w obrocie prawnym, Prezes Urzedu nalozyl na Przedsigbiorc¢ obowiazek przedstawienia
kontrahentom propozycji zmiany tych uméw w drodze stosownych aneksow (pkt I b sentencji
decyzji). Prezes Urzedu uznal, Ze mimo podjetych dzialan Przedsigbiorca nie ma mozliwosci
skutecznego wykonania zobowigzania do aneksowania tych umoéw.

Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, Prezes Urzedu
wyznaczyl Przedsigbiorcy termin 1 miesiaca, liczac od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej
decyzji, do wykonania zobowiazania okreslonego w pkt I b sentencji decyzji. W tym zakresie
Prezesa Urzedu uwzglednil wniosek Przedsi¢biorcy uznajac, ze jest to termin wystarczajacy do
skutecznego wykonania wszystkich niezbednych czynnosci do przedstawienia kontrahentom
propozycji aneksowania umoéw pozostajacych w obrocie prawnym, zwazywszy zaréwno na liczbe
tych umow, jak rowniez mozliwosci organizacyjne i techniczne Przedsiebiorcy.
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Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy, Prezes Urzedu natozyl na Przedsi¢biorce obowigzek
przekazania, w terminie 2 miesigcy od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji, informacji o realizacji
zobowigzania nalozonego w punkcie I sentencji decyzji oraz kopii uméw zawartych zgodnie z
postanowieniami nowych wzorcow i dowodéw potwierdzajacych przekazanie kontrahentom

aneksow do obowigzujacych nadal uméw.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zwigzku
z art. 479 § 2 k.p.c. - od niniejszej decyzji przystuguje odwolanie do Sadu Okregowego w
Warszawie- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwoch tygodni od dnia jej
doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw-
Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Poznaniu.

Z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurengji i Konsumentéw
Dyrektor Delegatury UOKIK w Poznaniu
Jarostaw Kriiger

Otrzymuje:
Pan Karol Pietrucha- petnomocnik Novum Management Sp. 2 0.0. S. KA.

Novum Management Sp. z 0.0. S.K.A.
ul. Czestochowska 21
62-800 Kalisz
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