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DECYZJA nr RPZ 22/2011

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 postegpowania w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczetego z urzedu wobec ,,POZ
BRUK Sp. z o.0.- Poznaniskie Nieruchomosci” Spétka Komandytowo- Akeyjna z siedziba w
Sobocie

- 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 postgpowania stosowania przez ,,POZ BRUK Sp. z o.0.-
Poznanskie Nieruchomosci” Spétka Komandytowo- Akcyjna z siedziba w Sobocie praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, okreslonej w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ww. ustawy,
polegajacej na stosowaniu we wzorcu o nazwie: ,umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz przedwstepna umowa sprzedazy” postanowient wpisanych do
rejestru postanowiet wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479"
Kpc, o tresci:

1. W przypadku, gdyby po zawarciu niniejszej umowy ulegla zmianie stawka podatku od
towaréw i ustug lub zmianie ulegly zasady naliczania tego podatku cena, o ktérej mowa w
ust. 1 niniejszego paragrafu ulegnie odpowiednio zmianie. W przypadku, o ktérym mowa
w zdaniu poprzedzajacym, kupujacy bedzie zobowiazany do zaplaty sprzedawcy ceny z
uwzglednieniem nowych stawek lub zasad naliczania podatku od towaréw i ustug
obowigzujacych w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej (§ 5 ust. 5)

2. Zmiana ceny spowodowana zmiang stawki podatku od towaréw 1 ustug lub zmiang zasad
naliczania tego podatku nie bedzie wymagala sporzadzenia aneksu do niniejszej umowy
(§ 5 ust. 0)

3. (...) W razie niestawienia si¢ przez kupujacego w dodatkowym terminie w celu odbioru
lokalu, sprzedawca bedzie uprawniony do sporzadzenia jednostronnego protokotu
wydania lokalu. W przypadku, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym, lokal bedzie
uznany za wydany kupujacemu w dodatkowym terminie wyznaczonym przez sprzedawce
(§ 6 ust. 5)

4. Postanowienie ust. 5 niniejszego paragrafu stosuje si¢ odpowiednio w przypadku, gdyby
kupujacy stawil si¢ w wyznaczonym terminie w celu dokonania odbioru lokalu, lecz
bezpodstawnie odmoéwil podpisania protokolu wydania lokalu (§ 6 ust. 6)

5. W przypadku odstapienia od umowy przez ktérakolwiek ze stron, sprzedawca
zobowigzuje si¢ zwroci¢ kupujacemu, w terminie 14 dni od daty odstapienia od umowy,
kwoty pienigzne zaplacone przez kupujacego na poczet ceny okreslonej w § 5 ustep 1.



Kwoty pieni¢zne zaplacone przez kupujacego na poczet ceny zwrocone zostang przez
sprzedawce w wysokos$ci nominalnej i bez oprocentowania (§ 8 ust. 5)

6. W przypadku zwloki jednej ze stron w przystapieniu do zawarcia umowy przyrzeczonej
druga strona ma prawo zadac od strony pozostajacej w zwloce zaplaty kary umownej w
wysokosci 500 zl za kazdy dzien zwloki chyba, Zze skorzysta z prawa odstapienia od
umowy w mys$l ust. 1 lub 3 niniejszego paragrafu. Tak naliczona kara umowna nie moze
by¢ wyzsza niz 10% ceny okreslonej w § 5 ustep 1 (§ 8 ust. 6)

7. O kazdej zmianie adresu nalezy powiadomi¢ druga strone w trybie wskazanym powyzej,
pod rygorem uznania korespondencji wyslanej pod dotychczasowy adres za dor¢czona
prawidltowo (§ 13 ust. 2)

8. Wszelkie ewentualne spory pomigdzy stronami mogace powstaé w zwiazku z
wykonaniem, niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem niniejszej umowy beda
rozstrzygane przez wlasciwe rzeczowo sady powszechne w Poznaniu (§ 16 ust. 3),

po zobowiazaniu si¢ przez ,,POZ BRUK Sp. z o.0.- Poznanskie Nieruchomosci” Spoétka
Komandytowo- Akcyjna do podjecia dziatan zmierzajacych do zaniechania zarzuconej praktyki
poprzez usunigcie lub zmiang tresci ww. postanowieft W NOwWym wzorcu Umowy oraz w umowie
pozostajacej nadal w obrocie prawnym, naktada si¢ na ,,POZ BRUK Sp. z o0.0.- Poznanskie
Nieruchomos$ci” Spétka Komandytowo- Akcyjna z siedziba w Sobocie obowigzek
wykonania tego zobowigzania poprzez:

a) wprowadzenie do obrotu z konsumentami, z chwila uprawomocnienia si¢
niniejszej decyzji, nowego wzorca umowy przedwstepnej, w  ktoérym
kwestionowane postanowienia nie wystepuja

b) wystapienie do kontrahenta, bedacego konsumentem, z propozycja zmiany ww.
postanowien w obowigzujacej nadal umowie poprzez podpisanie aneksu zgodnie
z wzorcem umowy przedwstepnej, w ktorym postanowienia te nie wystepuja, w

terminie 2 tygodni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji
II. na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw naktada si¢ na
»POZ BRUK Sp. z o0.0.- Poznanskie Nieruchomosci” Spotka Komandytowo- Akcyjna z
siedziba w Sobocie obowigzek przekazania, w terminie 2 miesi¢ecy od dnia uprawomocnienia
si¢ niniejszej decyzji, informacji o stopniu realizacji zobowiazania nalozonego w punkcie I

sentencji decyzji, w szczegolnosci przedlozenia dowodoéw potwierdzajacych przekazanie
kontrahentowi aneksu do umowy pozostajacej w obrocie prawnym.

Uzasadnienie

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow- Delegatura w Poznaniu (dalej:
Prezes Urzedu) wszczal z urzedu postgpowanie wyjasniajace, majace m.in. na celu wstepne
ustalenie, czy ,,POZ BRUK Sp. z o.0.- Poznanskie Nieruchomosci” Spétka Komandytowo-
Akcyjna z siedziba w Sobocie (dalej: Przedsigbiorca) stosuje w obrocie konsumenckim
postanowienia wzorcow umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowiet wzorcow umow
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% Kpc.

W trakcie prowadzonego postgpowania Przedsiebiorca przedlozyl wzorzec o nazwie:
,umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz przedwstepna
umowa sprzedazy”’, ktéry wykorzystuje w obrocie 2z konsumentami. Przedsi¢biorca
poinformowal, Zze wzorzec ten stosuje od maja 2010r. i w oparciu o jego postanowienia zawarl
[usunieto] umodw. Wskazal ponadto, ze aktualnie nie realizuje zadnych inwestycji, prowadzi
jednak sprzedaz lokali w obiekcie Green Point przy ul. Pamiatkowej w Poznaniu.



Analiza przedstawionego przez Przedsigbiorce wzorca wykazala, Ze zawarto w nim
postanowienia, ktére moga zosta¢ uznane za tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru
niedozwolonych postanowiet umownych.

Z uwagl na powyzsze, postanowieniem z dnia 3 czerwca 2011r. Prezes Urzedu wszczal z
urzedu postgpowanie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, w
zwigzku z podejrzeniem stosowania przez ,,POZ BRUK Sp. z o.0.- Poznanskie Nieruchomosci”
Spotka Komandytowo- Akcyjna z siedziba w Sobocie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow, okreslonej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow, polegajacej na stosowaniu we wzorcu o nazwie: ,umowa przedwstepna
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz przedwstepna umowa sprzedazy”
postanowien wpisanych do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o
ktérym mowa w art. 479% Kpc, o tresci:

1. W przypadku, gdyby po zawarciu niniejszej umowy ulegla zmianie stawka podatku od
towaréw i ustug lub zmianie ulegly zasady naliczania tego podatku cena, o ktérej mowa w
ust. 1 niniejszego paragrafu ulegnie odpowiednio zmianie. W przypadku, o ktérym mowa
w zdaniu poprzedzajacym, kupujacy bedzie zobowiazany do zaplaty sprzedawcy ceny z
uwzglednieniem nowych stawek lub zasad naliczania podatku od towaréw i ustug
obowigzujacych w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej (§ 5 ust. 5)

2. Zmiana ceny spowodowana zmiang stawki podatku od towaréw 1 ustug lub zmiang zasad
naliczania tego podatku nie bedzie wymagala sporzadzenia aneksu do niniejszej umowy
(§ 5 ust. 0)

3. (...) W razie niestawienia si¢ przez kupujacego w dodatkowym terminie w celu odbioru
lokalu, sprzedawca bedzie uprawniony do sporzadzenia jednostronnego protokotu
wydania lokalu. W przypadku, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym, lokal bedzie
uznany za wydany kupujacemu w dodatkowym terminie wyznaczonym przez sprzedawce
(§ 6 ust. 5)

4. Postanowienie ust. 5 niniejszego paragrafu stosuje si¢ odpowiednio w przypadku, gdyby
kupujacy stawil si¢ w wyznaczonym terminie w celu dokonania odbioru lokalu, lecz
bezpodstawnie odmoéwil podpisania protokolu wydania lokalu (§ 6 ust. 6)

5. W przypadku odstapienia od umowy przez ktérakolwiek ze stron, sprzedawca
zobowigzuje si¢ zwroci¢ kupujacemu, w terminie 14 dni od daty odstapienia od umowy,
kwoty pienig¢zne zaplacone przez kupujacego na poczet ceny okreslonej w § 5 ustep 1.
Kwoty pieni¢zne zaplacone przez kupujacego na poczet ceny zwrocone zostang przez
sprzedawce w wysokos$ci nominalnej i bez oprocentowania (§ 8 ust. 5)

6. W przypadku zwloki jednej ze stron w przystapieniu do zawarcia umowy przyrzeczonej
druga strona ma prawo zadac od strony pozostajacej w zwloce zaplaty kary umownej w
wysokosci 500 zl za kazdy dzien zwloki chyba, Zze skorzysta z prawa odstapienia od
umowy w mys$l ust. 1 lub 3 niniejszego paragrafu. Tak naliczona kara umowna nie moze
by¢ wyzsza niz 10% ceny okreslonej w § 5 ustep 1 (§ 8 ust. 6)

7. O kazdej zmianie adresu nalezy powiadomi¢ druga strone w trybie wskazanym powyzej,
pod rygorem uznania korespondencji wyslanej pod dotychczasowy adres za dor¢czona
prawidltowo (§ 13 ust. 2)

8. Wszelkie ewentualne spory pomigdzy stronami mogace powstaé w zwiazku z
wykonaniem, niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem niniejszej umowy beda
rozstrzygane przez wlasciwe rzeczowo sady powszechne w Poznaniu (§ 16 ust. 3).

Przedsigbiorca, zawiadomiony o wszczeciu postgpowania administracyjnego, pismem z
dnia 1 wrzesnia 2011r. wniést o wydanie decyzji na podstawie art. 28 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw. Przedsi¢biorca zobowiazal si¢ do niezwlocznego zaprzestania
stosowania wzorca umowy, w ktoérym zamieszczono postanowienia objete zarzutami oraz
zaproponowania stronom umoéw zawartych w oparciu o kwestionowany wzorzec podpisanie



aneksow modyfikujacych lub usuwajacych te postanowienia. Przedsigbiorca zobowiazal sie
doreczy¢ konsumentom pisemne zawiadomienia informujace o mozliwosci zawarcia aneksu, ze
wskazaniem przedmiotu i przyczyn modyfikacji umowy oraz prosba o oswiadczenie w formie
pisemnej i telefonicznej co do woli oraz mozliwych terminéw zawarcia aneksu. Przedsi¢biorca
podkreslit, ze jego wola jest podjecie wszelkich niezbednych dzialan zmierzajacych do
zapobiezenia naruszeniom zasad obrotu konsumenckiego w zwiazku ze stosowaniem wzorca, a
Sciezka prawna wygnaczona w art. 28 pozwoli moZliwie efektywnie doprowadzic do osiqgniecia ww. celn, 3
korzySciq  dla  biorowego  interesu  konsumentow, jak  rownie  interesu  Ronsumentow  bezposrednio
gainteresowanych predmiotem postepowania. Poinformowal takze, ze nie wykonywal swoich uprawnien
wynikajacych z kwestionowanych klauzul i nie zastosowal klauzuli dotyczacej wladciwosci
miejscowej sadu.

W zalaczeniu do ww. pisma Przedsigbiorca przedlozyl nowy wzorzec umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz przedwstepnej umowy
sprzedazy wskazujac, ze zostal zmodyfikowany w sposéb eliminujacy z jego tresci klauzule
niedozwolone. Przedsigbiorca wskazal, ze w § 5 ust. 5 zastrzegl na rzecz konsumenta prawo do
odstapienia od umowy na wypadek wzrostu ceny wskutek zmiany stawek podatku VAT,
wprowadzajac w tym zakresie obowiazki informacyjne wobec konsumenta. Wobec tych zamian
usunal z nowego wzorca § 5 ust. 6. Poinformowal takze, ze zmienil tre$¢ § 6 ust. 5 wzorca w
sposob, ktory eliminuje jego uprawnienia do sporzadzenia jednostronnego protokotu odbioru
lokalu ze skutkiem wydania lokalu konsumentowi. Przedsigbiorca wskazal, ze zastrzegl kare
umowna w wysokosci 100 z1 za kazdy dzien zwloki konsumenta w odbiorze, nie wyzsza jednak
niz 2% ceny lokalu. Podkreslit przy tym, zZe odbidr lokalu jest jednym 2z podstawowych
obowigzkéw kupujacego, ktérego naruszenie powodowaé moze realne straty po jego stronie.
Konsument ma natomiast mozliwos¢ wskazania alternatywnych i realnych terminéw odbioru
albo dzialania przez pelnomocnika. Przedsi¢biorca zwrécit ponadto uwage, ze zaktualizowanie
si¢ uprawnienia do obciazenia konsumenta kara umowng nastepuje dopiero na skutek naruszen
przez konsumenta zapisow uksztaltowanych specjalnie w celu utatwienia mu dokonania odbioru.
Jednoczesnie, jak zauwazyl Przedsigbiorca, nie ma mozliwosci zakreslenie innego rygoru o
charakterze rzeczywiscie dyscyplinujacym konsumenta. Zdaniem Przedsi¢biorcy, wysokos¢ kary
umownej nie jest razaco wygorowana, skoro w ramach wzorca konsument ma realne mozliwosci
uniknigcia albo chociaz ograniczenia jej wymiaru. Uzasadniajac zmiang tresci § 6 ust. 6
Przedsi¢biorca wskazal z kolei, ze postanowienie to zaweza jego mozliwosci uznania zastrzezen
zgloszonych przez konsumenta podczas odbioru za subiektywnie bezpodstawne, dyscyplinujac
jednocze$nie konsumenta w formulowaniu zastrzezen co do przedmiotu sprzedazy.
Przedsigbiorca poinformowal takze, Zze zmodyfikowal § 8 ust. 6, eliminujac ograniczenie swojej
odpowiedzialnosci odszkodowawczej za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzan,
poprzez umozliwienie konsumentowi dochodzenia uzupelniajacego roszczenia ponad wysokosé
zastrzezonej kary umownej, na podstawie § 16 ust. 5. Podkredlit ponadto, ze nowa tres¢ § 13 ust.
2 nie zawiera uprawnienia do dokonania jednostronnej interpretacji umowy przy doreczeniach
oswiadczent konsumentowi, a zmiany wprowadzone w § 16 ust. 3 wzorca umozliwiaja
konsumentowi skorzystanie w pelnym zakresie z wlasciwosci miejscowej sadéw- ogodlnej i
przemienne;.

Pismem z dnia 12 wrzesnia 2011r. Przedsi¢biorca poinformowal, Ze w obrocie prawnym
pozostaje jedna umowa przedwstgpna zawierajaca klauzule zakwestionowane w prowadzonym
postepowaniu. Stronie tej umowy jest w stanie przedstawi¢ propozycje jej aneksowania w
terminie do dnia 31 pazdziernika 2011r. Przedsi¢biorca wyjasnil, ze podpisal facznie [usunicto]
umow przedwstepnych, z czego [usuni¢to] zostalo wykonanych poprzez zawarcie umow
przyrzeczonych.

Pismem z dnia 16 wrzes$nia 2011r. Przedsiebiorca podtrzymatl wniosek o wydanie decyzji
w trybie art. 28 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw wskazujac jednoczesnie, ze w
nowym wzorcu zmienit takze tres¢ § 8 ust. 5.



Prezes Urzedu ustalit, co naste¢puje:

Spotka pod firma: ,,POZ BRUK Sp. z o.0.- Poznanskie Nieruchomosci” Spotka
Komandytowo- Akcyjna z siedziba w Sobocie zostala wpisana do rejestru przedsigbiorcow KRS
pod numerem 0000336063. Przedmiotem jej dzialalnosci sa m.in. roboty budowlane zwiazane ze
wznoszeniem budynkéw mieszkalnych oraz sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek (dowid:
odpis 3 Krajowego Rejestru Sqdowego).

Umowy 2z konsumentami Przedsi¢biorca zawiera w oparciu o wzorzec umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz przedwstepnej umowy
sprzedazy, ktory stosuje od maja 2010r. W oparciu o jego postanowienia zawarl [usuni¢to] umow,
z czego [usuni¢to| zostalo juz wykonanych. W obrocie pozostaje jedna umowa przedwstepna.
Przedsigbiorca nie realizuje aktualnie Zadnych inwestycji, prowadzi sprzedaz lokali w obiekcie
Green Point przy ul. Pamiatkowej w Poznaniu (dowdd: pisma Przedsi¢biorcy 3 dnia: 29 marca i 12
wrzesnia 2011r.).

Prezes Urzedu ustalil, Ze we wzorcu tym zamieszczono postanowienia, ktére moga zostaé
uznane za tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych, o tresci wskazanej w pkt I sentencji decyzji.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszcz¢ciu postgpowania Przedsi¢biorca zobowiazal si¢
do niezwlocznego zaprzestania stosowania wzorca umowy, w ktérym zamieszczono
niedozwolone postanowienia umowne oraz przedstawienia kontrahentom, z ktérymi zawarl
umowy w oparciu 0 ww. wzorzec, propozycji aneksowania tych umoéw, modyfikujacych lub
usuwajacych te postanowienia. Przedsigbiorca zobowiazal si¢ doreczy¢ konsumentom pisemne
zawiadomienia informujace o mozliwosci zawarcia aneksu, ze wskazaniem przedmiotu i przyczyn
modyfikacji umowy oraz prosba o o$wiadczenie w formie pisemnej i telefonicznej co do woli
oraz mozliwych terminéw podpisania aneksu. W trakcie postgpowania Przedsigbiorca
poinformowal, ze [usuni¢to] sposrdd [usunicto] zawartych umoéw przedwstepnych zostalo juz
wykonanych. W obrocie prawnym pozostaje tylko jedna umowa. Przedsigbiorca o$wiadczyt, ze
stronie tej umowy jest w stanie przedstawi¢ propozycje jej aneksowania w terminie do dnia 31
pazdziernika 2011t. (dowdd: pisma Przedsi¢biorcy 3 dnia: 17 12 wrzesnia 2011r.).

7. przedstawionego przez Przedsiebiorce w toku postgpowania nowego wzorca umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz przedwstepnej umowy
sprzedazy postanowienia § 5 ust. 6 1 § 16 ust. 3 zostaly usunigte. Pozostale postanowienia
otrzymaly tresc:

»W przypadku, gdyby po zawarciu niniejszej umowy ulegla zmianie stawka podatku od
towaréw i ustug lub zmianie ulegly zasady naliczania tego podatku cena, o ktérej mowa w ust. 1
niniejszego paragrafu ulegnie odpowiednio zmianie- z zastrzezeniem postanowiefl ponizszych
zdan niniejszego ustepu. W przypadku, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym, sprzedawca
poinformuje kupujacego w formie pisemnej o zmianach w zakresie opodatkowania oraz ich
skutkach dla ceny ustalonej zgodnie z § 5 ust. 1 powyzej. Jezeli zmiana, o ktérej mowa w zdaniu
powyzej, skutkowac bedzie podwyzszeniem ceny ustalonej zgodnie z § 5 ust. 1 powyzej,
kupujacemu przystugiwaé bedzie prawo do odstapienia od umowy, na podstawie o$wiadczenia
ztozonego sprzedawcy w terminie 14 (czternastu) dni od dnia doreczenia kupujacemu informacji,
o ktérej mowa w zdaniu powyzej. W przypadku nieskorzystania przez kupujacego z uprawnienia
do odstapienia od umowy w powyzszym terminie kupujacy bedzie zobowiazany do zaplaty
sprzedawcy ceny z uwzglednieniem nowych stawek lub zasad naliczania podatku od towarow i
ustug obowigzujacych w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej i wskazanych w treSci ww.
informacji” (§ 5 ust. 5).



»W przypadku, gdyby kupujacy z przyczyn od niego niezaleznych nie mogt si¢ stawic w
wyznaczonym terminie w celu dokonania odbioru lokalu, zobowigzany jest niezwlocznie
poinformowac o tym sprzedawce w formie pisemnej oraz wg swego wyboru: a) wskaza¢ termin
lub terminy, w ktérym odbiér lokalu przez kupujacego bedzie mozliwy, jednakze przypadajace nie
poézniej niz w terminie 14 dni od pierwotnego terminu albo b) wskaza¢ osobe pelnomocnika
umocowanego do odbioru lokalu w pierwotnym terminie w imieniu i na rzecz kupujacego,
przedkladajac dokument pelnomocnictwa udzielonego w wymaganej prawem formie.
W przypadku, o ktérym mowa pod litera a) powyzej sprzedawca wyznaczy kupujacemu
dodatkowy termin wydania lokalu uwzgledniajacy mozliwosci kupujacego i poinformuje o nim
kupujacego z co najmniej siedmiodniowym wyprzedzeniem. W razie niestawienia si¢ kupujacego
w dodatkowym terminie albo niestawiennictwa pelnomocnika, o ktérym mowa pod literg b)
powyzej w celu odbioru lokalu, sprzedawca bedzie uprawniony do obciazenia kupujacego kara
umowna w wysokosci 100 (stu) zt za kazdy dzien zwloki, maksymalnie do wysokosci 2% ceny
okreslonej w § 5 ust. 1 umowy” (§ 6 ust. 5).

,Postanowienie ust. 5 zdanie ostatnie niniejszego paragrafu stosuje si¢ odpowiednio w
przypadku, gdyby kupujacy albo jego pelnomocnik stawil si¢ w wyznaczonym terminie w celu
dokonania odbioru lokalu, lecz odmoéwit podpisania protokotu wydania lokalu bez jednoczesnego
wskazania przyczyn odmowy w formie pisemnej” (§ 6 ust. 6).

,» W przypadku odstapienia od umowy przez ktérgkolwiek ze stron, sprzedawca zwrocl
kupujacemu, w terminie 14 (czternastu) dni od daty odstapienia od umowy, kwoty pieni¢zne
zaplacone przez kupujacego na poczet ceny okreslonej w § 5 ustep 1. W razie odstapienia od
umowy przez kupujacego w przypadkach okreslonych w ustepie 3, kwoty zaplacone przez
kupujacego na poczet ceny zwrocone zostana przez sprzedawce w wysokosci nominalnej wraz z
odsetkami ustawowymi” (§ 8 ust. 5).

»W przypadku zwloki jednej ze stron w przystapieniu do zawarcia umowy przyrzeczonej
druga strona ma prawo zada¢ od strony pozostajacej w zwloce zaplaty kary umownej w
wysokosci 200 (dwustu) zl za kazdy dzien zwloki chyba, ze skorzysta z prawa odstapienia od
umowy w mysl ust. 1 lub 3 niniejszego paragrafu. Tak naliczona kara umowna nie moze by¢
wyzsza niz 2% ceny okreslonej w § 5 ust. 17 (§ 8 ust. 8 nowego wzorca). Jednoczesnie we wzorcu
zamieszczono postanowienie, zgodnie z ktérym ,,W przypadku, gdy niniejsza umowa zastrzega
na rzecz strony prawo do zadania kary umownej, strona ta jest roéwniez uprawniona do
dochodzenia od drugiej strony odszkodowania uzupelniajacego, jezeli szkoda poniesiona przez
strone uprawniong do kary umownej wskutek niewykonania lub nienalezytego wykonania przez
druga strong obowiazkéw wynikajacych z niniejszej umowy bedzie wyzsza anizeli zastrzezona
kara umowna” (§ 16 ust. 5).

,»O kazdej zmianie adresu nalezy powiadomi¢ druga strong w trybie wskazanym powyzej”
(§ 13 ust. 2).

Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ochrona
intereséw przedsigbiorcéw 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 poszczegélnych, indywidualnych uczestnikéw rynku.
Naruszenie interesu publicznego stanowi bezwzgledny warunek uznania kompetencji Prezesa
Urzedu do rozstrzygniecia okreslonej sprawy. Interes publiczny zostaje naruszony woéwczas, gdy
dzialania przedsi¢biorcy 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, ktorzy byli lub mogli sta¢ sie klientami
Przedsicbiorcy. W niniejszej sprawie istnieje zatem mozliwo$¢ poddania zachowania



Przedsigbiorcy dalszej ocenie pod katem stosowania przez niego praktyki naruszajacej 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¢ przedsi¢biorcy, ktéremu jest zarzucane takie naruszenie, do podjecia lub
zaniechania dziatan zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniu.

Z uwagi na zlozenie przez ,,POZ BRUK Sp. z 0.0.- Poznaniskie Nieruchomosci” Spoétka
Komandytowo- Akcyjna wniosku o wydanie decyzji na podstawie art. 28 ustawy niezbedne jest
rozwazenie, czy wskazane w tym przepisie warunki zaistnialy w odniesieniu do dziatan i
zobowiazan ww. Przedsi¢biorcy.

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, okreslonej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 tej ustawy, zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw. Art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy stanowi, ze przez praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dzialania
przedsigbiorcy, w szczegblnoscl 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 dwoéch  przestanek:
bezprawnosci dziatania przedsi¢biorcy 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 postanowient umownych.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sadowym, Prezes Urzedu moze stwierdzié
stosowanie praktyki okre§lonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéow réwniez w odniesieniu do przedsigbiorcy, ktéry nie byl strona postepowania
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, Zze praktyka naruszajacq 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 podmiotéw, 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) wyrazit poglad, ze dla
uznania okreslonej klauzuli za niedozwolone postanowienie umowne wystarczy stwierdzenie, ze
miesci si¢ ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru i nie jest konieczna literalna zgodno$é



poréwnywanych klauzul. Czynnikiem przesadzajacym o podobienistwie klauzul powinien byé
bowiem zamiar, cel, jakiemu ma stuzy¢ kwestionowane postanowienie. Jesli wigc cel utworzenia
spornej klauzuli odpowiada celowi sformulowania klauzuli uznanej za niedozwolona, oba zapisy
mozna uznac za tozsame.

Przedstawione powyzej orzecznictwo potwierdza uchwata 7 sedzidw Sadu Najwyzszego z
dnia 13 lipca 20006t. sygn. akt IIT SZP 3/2006, w ktérej uznano, ze stosowanie postanowierii worcow
umow o tresei togsamel 3 tresciq postanowieri uznanych a niedozmwolone 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 predsiebiorcy 3a praktyke
naruszajaca Ybiorowe interesy konsumentéw w roumienin art. 23a . Odwolujac sie do argumentéw o
charakterze celowosciowym oraz kierujac si¢ potrzeba zapewnienia skutecznosci tego przepisu,
Sad Najwyzszy podkreslit, Zze praktyka narusgajaca biorowe interesy konsumentow obejmuje rownies
pryypadki wprowadzenia jedynie mian kosmetycnych, polegajacych na prestawieniu sgyku wyrazow lnb
gastapieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wykladnia postanowienia pogwoli stwierdzic, %e jego tres miesci
si¢ w hipotezie zakazane] Rlanzuli. Stosowanie klanzuli o Zbligone tresci do klanzuli wpisanej do rejestrn, ktira
wywoluje takie same skutki godyi precies tak samo 1w interesy konsumentow, jak stosowanie klanzuli
identyczne co wpisana do rejestrn. (...) Mozliwosé nznania achowania priedsiebiorey, polegajacego na
stosowaniu postanowieri w0rcow umownych, ktdre nie majq identycznego brzmienia jak postanowienia wpisane do
rejestru, Ja praktyke narusgajqcq Ibiorowe interesy konsumentow, w sposob istotny wieksa skutecznosé obu
instytugyi (4. niedozwolonych postanowien umownych orag, praktyk narusgajacych biorowe interesy konsumenta),
gniechecajqe predsiebiorcow do obchodzenia wpisw dokonanych w rejestre niedozmwolonych postanowieri.

Nie jest wigc konieczna dokladna, literalna zbiezno§¢ klauzuli wpisanej do rejestru i
klauzuli z nig poréwnywanej. Niedozwolone beda réwniez takie postanowienia wzorcéw umow,
ktére mieszcza si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktérych tres¢ zostanie ustalona w
oparciu o dokonang wyktadnig.

Prezes Urzedu uznal, Ze tozsamo$¢ z klauzulami wpisanymi do rejestru zostala
uprawdopodobniona w odniesieniu do postanowien przewidujacych mozliwo$¢ zmiany przez
Przedsi¢biorce ceny wskutek zmiany stawki podatku VAT. Postawiony Przedsigbiorcy zarzut
dotyczy postanowien § 5 ust. 51 6 wzorca o tredci: ,,W przypadku, gdyby po zawarciu niniejszej
umowy ulegla zmianie stawka podatku od towaréw 1 ustug lub zmianie ulegly zasady naliczania
tego podatku cena, o ktérej mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu ulegnie odpowiednio zmianie.
W przypadku, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym, kupujacy bedzie zobowigzany do
zaplaty sprzedawcy ceny z uwzglednieniem nowych stawek lub zasad naliczania podatku od
towaréw 1 uslug obowigzujacych w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Zmiana ceny
spowodowana zmiang stawki podatku od towaréw i ustug lub zmiang zasad naliczania tego
podatku nie bedzie wymagata sporzadzenia aneksu do niniejszej umowy”.

Wyrokami z dnia: 18 maja 2005r. sygn. akt XVII Amc 86/03 i 5 grudnia 20006t. sygn. akt
XVII Amc 126/05 SOKIK uznal za niedozwolone postanowienia o tresci: Do ceny netto ostanie
doliczony podatek VAT zgodnie 3 obowiazmjacymi priepisami. Na dzient podpisania umowy stawka podatku
VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W prypadkn miany stawki
podatkn VAT nastqpi odpowiednia gmiana ceny (pozycja 885 rejestru) oraz Strony oswiadegaja, e ustalona
pomiedzy nimi cena predmiotu umowy wwglednia obecnie obowiqzmjace stawki podatku VAT od sprzedagy
lokali, wobec czego gdyby stawki te ulegly mianie, cena predmiotn umowy ulegnie mianie proporgonalnie do
gmiany stawek podatkn VAT (...) (pozycja 1386 rejestru). Uzasadniajac abuzywnos¢ obydwu
postanowien SOKIK stwierdzil, ze wzrost stawki podatku stanowi wprawdzie zdarzenie
niezalezne od woli stron, jednak podatek jest elementem ceny. W kazdym 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

1'W obowiazujacej obecnie ustawie z dnia 16.02.2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw, praktyka naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow uregulowana zostata w art. 24.



ocenil, ze w zakresie w jakim postanowienie tej tresci pozwala przedsi¢biorcy na podwyzszenie
ceny w przypadku wzrostu stawki podatku VAT, stanowi klauzule niedozwolona okreslona w
art. 385 pkt 20 Kodeksu cywilnego.

W ocenie Prezesa Urzedu, przestanki klauzuli niedozwolonej z art. 385° pkt 20 Kodeksu
cywilnego spelniajg réwniez zakwestionowane postanowienia, ktore nie przewiduja prawa
konsumenta do odstgpienia od umowy w przypadku zmiany ceny spowodowanej zmiang stawki
podatku VAT. Na podstawie tych postanowien konsument jest zobowiazany wylacznie do
zaplaty ceny z uwzglednieniem nowych stawek podatku. Nieprzyznanie konsumentowi
uprawnienia do odstapienia od umowy w przypadku zmiany ceny wskutek zmiany stawki podatku
VAT pozwala na stwierdzenie, ze ww. postanowienia sg tozsame z klauzulami wpisanymi do

rejestru.

Jako niedozwolone Prezes Urzedu zakwalifikowal takze postanowienia pozwalajace
Przedsigbiorcy na dokonanie jednostronnego odbioru lokalu o tresci: ,,W razie niestawienia si¢
przez kupujacego w dodatkowym terminie w celu odbioru lokalu, sprzedawca bedzie uprawniony
do sporzadzenia jednostronnego protokolu wydania lokalu. W przypadku, o ktérym mowa w
zdaniu poprzedzajacym, lokal bedzie uznany za wydany kupujacemu w dodatkowym terminie
wyznaczonym przez sprzedawce” (§ 6 ust. 5) oraz ,,Postanowienie ust. 5 niniejszego paragrafu
stosuje si¢ odpowiednio w przypadku, gdyby kupujacy stawil sic w wyznaczonym terminie w celu
dokonania odbioru lokalu, lecz bezpodstawnie odméwil podpisania protokotu wydania lokalu”
(§ 6 ust. 6).

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

W opinii Prezesa Urzedu, kwestionowane postanowienia, podobnie jak ww. klauzule
niedozwolone, pozbawiaja konsumenta mozliwosci dokonania odbioru technicznego i
stwierdzenia, czy Przedsi¢gbiorca wykonal zobowiazanie zgodnie z umowa. Nieobecno$é
konsumenta badz stwierdzenie przez Przedsigbiorce, ze konsument ,,bezpodstawnie” odmawia
podpisania protokotu nie wstrzymuje bowiem dokonania odbioru, ale pozwala Przedsigbiorcy na
samodzielny odbior- sporzadzenie jednostronnego protokolu wydania lokalu i przyjecie, Ze lokal
zostal faktycznie wydany konsumentowi. Tym samym postanowienia te przyznaja Przedsigbiorcy
uprawnienie do dokonania wiazacej interpretacji umowy w zakresie uznania, ze jednostronny
protokoél, w ktérym Przedsigbiorca stwierdza zakres 1 stan techniczny wykonanych prac moze
zastapi¢ protokol odbioru sporzadzony w obecnosci konsumenta i przez niego podpisany.
Jednostronny odbiér lokalu moze w konsekwencji prowadzi¢ do pozbawienia konsumenta
mozliwosci dochodzenia roszczen z tytulu ewentualnych wad technicznych, ktére nie zostaly
uwzglednione w protokole z odbioru sporzadzonym samodzielnie przez Przedsiebiorce.
Skutkiem zastosowania tych postanowien moze by¢ wiec zwolnienie si¢ Przedsigbiorcy wobec



konsumenta z odpowiedzialnosci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy.
Postanowienia te mogg zatem zosta¢ uznane za tozsame z ww. klauzulami niedozwolonymi.

Postawiony Przedsigbiorcy w niniejszym postgpowaniu  zarzut objal ponadto
postanowienie, zgodnie z ktérym ,,W przypadku odstapienia od umowy przez ktérakolwiek ze
stron, sprzedawca zobowiazuje si¢ zwroci¢ kupujacemu, w terminie 14 dni od daty odstapienia od
umowy, kwoty pieni¢zne zaplacone przez kupujacego na poczet ceny okreslonej w § 5 ustep 1.
Kwoty pieni¢zne zaplacone przez kupujacego na poczet ceny zostana zwrocone przez
sprzedawce w wysokosci nominalnej i bez oprocentowania” (§ 8 ust. 5).

Zdaniem Prezesa Urzedu, ww. postanowienie moze mieéci¢ si¢ w hipotezie klauzuli
niedozwolonej wpisanej w pozycji 1390 rejestru, na podstawie wyroku SOKiK z dnia 5 grudnia
2006t. sygn. akt XVII Amc 126/05, o tresci: Nabywea ma prawo odstapic od umowy bez zachowania
okresu wypowiedzenia w pryypadkn opdnienia w wykonanin priedmiotn umowy wyzszego niz 120 dni.
EDBUD zwrdci nabywey wniesione prex nich kwoty w wysokosci nominalnej, 3 astregeniemt potrqceri
opisanych w ust. 5, w terminie 60 dni od rogwiqzania nmowy. W uzasadnieniu wyroku SOKIK uznal, ze
oceniana klauzula niedozwolona dotyczy sytuacji, w ktérej odstapienie konsumenta od umowy
jest wynikiem nienalezytego wykonania umowy przez przedsi¢biorce. SOKIK stwierdzil m.in., ze
w tej sytuacji pozbawienie konsumenta prawa do jakichkolwiek odsetek od zwracanych sum
pienigznych jest sprzeczne z dobrymi obyczajami 1 razaco narusza interesy konsumentéw.
Prowadzi bowiem do istotnego 1 nieuzasadnionego ograniczenia odpowiedzialnosci
przedsigbiorcy z tytulu nienalezytego wykonania umowy i ksztaltuje prawa 1 obowigzki
konsumenta w sposob dalece mniej korzystny niz prawa i obowiazki przedsigebiorcy.

Pomimo, ze kwestionowane postanowienie nie wskazuje przyczyn, ze wzgledu na ktore
konsument moze odstapi¢ od umowy, w ocenie Prezesa Urzedu mozliwe jest stwierdzenie, Ze
miesci si¢ w hipotezie powolanej klauzuli niedozwolonej. Analiza pozostalych postanowien
wzorca nie wyklucza bowiem, Ze odstapienie konsumenta od umowy a tym samym zwrot
wplaconych kwot bez odsetek moze nastapi¢ takze wskutek niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy przez Przedsi¢biorce. Zgodnie z § 8 ust. 3 poza innymi prypadkami okreslonynii w
przepisach ustawy, kupujacemu pryystugnje prawo odstapienia od umowy w pryypadku, gdy spriedawca nie
Prystapi do Zawarcia umowy pryreczone w terminie okreslonym w § 4 ust. 1. Nie jest wiec wykluczone,
ze konsument moze odstapi¢ od umowy wskutek niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania przez Przedsiebiorce wynikajacego z jego opdznienia w wykonaniu przedmiotu
umowy. Zdaniem Prezesa Urzedu, okolicznosci te uprawdopodobniaja — tozsamosé
zakwestionowanego postanowienia z ww. klauzula wpisana do rejestru.

W ocenie Prezesa Urzedu, zarzut stosowania niedozwolonych postanowien umownych
zostal uprawdopodobniony réwniez w odniesieniu do postanowienia wskazujacego, ze
,»W przypadku zwloki jednej ze stron w przystapieniu do zawarcia umowy przyrzeczonej druga
strona ma prawo zada¢ od strony pozostajacej w zwloce zaplaty kary umownej w wysokosci 500
zt za kazdy dzien zwloki chyba, ze skorzysta z prawa odstagpienia od umowy w mysl ust. 1 lub 3
niniejszego paragrafu. Tak naliczona kara umowna nie moze by¢ wyzsza niz 10% ceny okreslone;
w § 5ust. 17 (§ 8 ust. 6).

Postanowienie to moze miesci¢ si¢ w hipotezach klauzul wpisanych m.in. w pozycjach:
13921 1396 rejestru. Pierwsza z klauzul o tresci: W prgypadkn powstatego 3 wylaczne wingy EDBUD-u
opognienia w  pryekazaniu  lokaln do  przekazanin  lokalu do  prowadzenia robit wykoriczeniowych
przekraczajacego 60 dni, nabywey prystuguje kara umowna w wysokosci 0,02% ceny lokalu, okreslones w par. 4
ust. 1, za kazgdy dzieni zwloki powyze 60 dni, nie wigcef 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 mosge przekroczyé 3% ceny spredazy brutto lokalu przedmiotu umowy- na
podstawie wyroku z dnia 28 grudnia 2007t. sygn. akt XVII Amc 98/07. W uzasadnieniu obydwu
wyrokéw SOKIK stwierdzil, Ze klauzule takie ograniczaja odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy
wzgledem konsumenta za niewykonanie zobowiazania i sa niedozwolone w §wietle art. 385 pkt 2
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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.

Ww. postanowienie, tak jak przywolane klauzule niedozwolone, ogranicza
odpowiedzialno§¢ Przedsigbiorcy wzgledem konsumenta za niewykonanie zobowiazania, skoro
na jego podstawie kara umowna nalezna konsumentowi nie moze przekroczy¢ okreslone;
warto$ci ceny. Wzorzec stosowany przez Przedsi¢biorce nie przewiduje przy tym mozliwosci
dochodzenia przez konsumenta odszkodowania przewyzszajacego ustalona kare umowna.
Zastrzega takie uprawnienie jedynie na rzecz Przedsicbiorcy (§ 16 ust. 6). Kwestionowane
postanowienie wywoluje wigc te same skutki prawne jak wskazane klauzule niedozwolone, co
pozwala na uznanie, ze miesci si¢ w ich hipotezach.

Za tozsame z klauzulami wpisanymi do rejestru moze by¢ takze uznane postanowienie o
tresct: ,,O kazdej zmianie adresu nalezy powiadomi¢ druga strong w trybie wskazanym powyzej,
pod rygorem uznania korespondencji wyslanej pod dotychczasowy adres za doreczong
prawidtowo” (§ 13 ust. 2).

W orzecznictwie SOKIK podkredla si¢, 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 oswiadczenie zlozone konsumentowi, wystane na jego ostatni znany
adres, zostato dorgczone skutecznie. Orzekajac o abuzywnosci tej tresci klauzul SOKIK powoluje
art. 61 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym oswiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej
osobie jest ztozone z chwila, gdy doszto do niej w taki sposéb, ze mogla zapoznaé si¢ z jego
trescia. W przypadku klauzul przewidujacych domniemanie dorgczenia warunek okreslony w ww.
przepisie nie zostal spetniony. 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 miany
adresu kazda ze stron obowiqzana jest niezwtocgnie pisennie powiadomic o tym drugq strone. W przypadfen nie
powiadomienia o mianie adresu, korespondenca kierowana na ostatni nany adres bedzie nznawana a
skutecnie doreczong (pozycja 1207) oraz Oswiadegenia i awiadomienia Activ Investment prestane
kupujqcenmu na podany adres do korespondencji nwaza si¢ 3a skutecznie doreczone. Kupnjacy zobowiazany jest w
trakcie trwania ninigjszel wmowy do natychmiastowego zawiadomienia Activ Investment o kazdej mianie adresn
swego miefsca JamieszRania, pod rygorem ugnania a skutecnie doreczone oSwiadezen i awiadomien Acti
Investment przestanych kupujacemu na adres wskazany w niniejs3e) umowie (pozycja 1482).

Oceniane postanowienie jest bez watpienia tozsame z ww. klauzulami, skoro na jego
podstawie Przedsi¢biorca ma mozliwo$¢ jednostronnego uznania, ze oswiadczenia wystane do
konsumenta na dotychczasowy, wskazany w umowie adres zostaly doreczone prawidlowo.
Pomimo braku faktycznych mozliwosci zapoznania si¢ z ich trescia, konsument moze zosta¢ wiec
narazony na ich skutki. W tym wypadku Przedsi¢biorca wprowadzil do wzorca domniemanie
doreczenia, ktére jest instytucja prawa procesowego przewidzianag dla dorgczania pism
procesowych.

Zdaniem Prezesa Urzedu, podejrzenie stosowania przez Przedsiebiorce praktyki
okreslonej w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uzasadnione
jest rowniez wobec postanowienia wskazujacego, ze ,,Wszelkie ewentualne spory pomiedzy
stronami mogace powsta¢ w zwiazku z wykonaniem, niewykonaniem lub nienalezytym
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wykonaniem niniejszej umowy beda rozstrzygane przez wiasciwe rzeczowo sady powszechne w
Poznaniu” (§ 16 ust. 3).

Klauzule, ktére wskazuja jako wlasciwy sad w konkretnym miejscu badz wyznaczony
wedlug jednego kryterium w sposob wezszy niz wynikajacy z przepisow Kodeksu postegpowania
cywilnego byly wielokrotnie uznawane za niedozwolone przez SOKiK. M.in. wyrokami z dnia: 27
marca 2006t. sygn. akt XVII Amc 39/04 oraz 23 wrzesnia 2004r. sygn. akt XVII Amc 51/03,
SOKIK uznal za niedozwolone postanowienia w brzmieniu: Do rogstryygania sporow wynikajacych 3
tef umowy wiasciwe beda sady powszechne w odzi (pozycja 772 rejestru) oraz Ewentualne spory wynikte 3
niniejsel umowy rogstryygane beda przez wiasciwy sqd w Poznanin (pozycja 691 rejestru). W uzasadnieniu
pierwszego z wyrokow SOKIK podkreslil, Ze tej treSci klauzula spelnia przestanki klauzuli
niedozwolonej okreslonej w art. 385 pkt 23 Kodeksu cywilnego. SOKIK podkreslil, ze zasada
actor sequitur forum rei znajdujaca odzwierciedlenie w przepisie art. 27 Kodeksu postgpowania
cywilnego stanowi, ze powodztwo wytacza si¢ przed sad wlasciwy miejscowo dla pozwanego.
Strony moga jednak na podstawie normy semiimperatywnej zawartej w art. 34 okredli¢ jako
wladciwy sad miejsca wykonania umowy. Zdaniem SOKIK, nie mozna jednak z cala pewnoscia
stwierdzi¢, ze konsument zawsze bedzie mial miejsce zamieszkania w okregu wlasciwosci
wskazanego sadu, nie zawsze tez wykonanie umowy musi mie¢ miejsce w okregu konkretnego
sadu. Dlatego tez, jak podkredlit SOKIK, tak jednoznaczne sformulowanie postanowienia
dotyczacego wlasciwosci sadu sprzeciwia si¢ dobrym obyczajom, a jednoczesnie pozbawia
konsumenta mozliwosci réwnoprawnego decydowania o wlasciwosci  sadu, stawiajac
przedsigbiorce w uprzywilejowanej pozycji. SOKiK ocenil, Zze taka nieréwnowaga stron w
ewentualnym przyszlym procesie powoduje, ze klauzula ta razaco narusza interes konsumenta.

W ocenie Prezesa Urzedu, zakwestionowane postanowienie miesci si¢ w hipotezach ww.
klauzul niedozwolonych. Postanowienie to ogranicza zaréwno konsumentowi jak i Przedsigbiorcy
mozliwo$¢ wyboru sadu innego niz wskazany, ktéry zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania
cywilnego nalezy uzna¢ za wlasciwy do rozstrzygniecia sporu powstalego na tle wiazacej ich
umowy. Postanowienie to moze godzi¢ w interesy zwlaszcza tych konsumentow, ktérzy maja
miejsce zamieszkania poza Poznaniem, poprzez wylaczenie mozliwosci wytoczenia przeciwko
nim powodztwa przed sadem wlasciwym wedlug przepiséw o wlasciwosci ogdlnej, a wigc w
miejscu najbardziej dogodnym dla konsumentow.

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu uznal, Ze na obecnym etapie postegpowania
uprawdopodobniona zostala bezprawnos¢ dzialan Przedsigbiorcy, wynikajaca z tozsamosci
stosowanych przez niego postanowien wzorca umowy z postanowieniami wpisanymi do rejestru
niedozwolonych postanowien umownych. Zakwestionowane postanowienia nie maja wprawdzie
identycznego brzmienia jednakze, w ocenie Prezesa Urzedu, wykladnia ich tresci prowadzi do
whniosku, ze mogg miesci¢ si¢ w hipotezach przytoczonych klauzul niedozwolonych.

Do uznania, ze w niniejszej sprawie mamy do czynienia z praktykq okreslona w art. 24
ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw niezbedne jest ponadto
uprawdopodobnienie, ze bezprawne dzialanie Przedsi¢biorcy godzace w interes konsumentow
dotyczy tzw. zbiorowego interesu konsumentéw. W uzasadnieniu wyroku z dnia 10 kwietnia
2008t. sygn. akt IIT SK 27/07 Sad Najwyzszy wyjasnil, ze gramatyczna wykladnia tego pojecia
prowadzi do wniosku, ze chodzi o zachowanie przedsi¢biorcy, ktére godzi w interesy grupy oséb
stanowigcych 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 podmiotéw. W ocenie Sadu, wystarczajace powinno by¢ ustalenie, ze zachowanie
przedsigbiorcy nie jest podejmowane w stosunku do zindywidualizowanych konsumentéw, lecz
wzgledem czltonkéw danej grupy (okreslonego kregu podmiotéw), wyodrebnionych sposréd
ogdlu konsumentéw za pomoca wspoélnego dla nich kryterium. Sad Najwyzszy uznal zatem, ze
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praktykq narusiajaca biorowe interesy konsumentw jest (...) takie achowanie predsiebiorey, Rtdre
podegmowane jest w warunkach wskazujacych na powtarzalnosé zachowania w stosunku do indywidnalnych
konsumentow wehodzacych w skiad grupy, do ktdre adresowane sq zachowania predsiebiorey, w taki sposib, e
potengialnie ofiarq takiego achowania moze by¢ kazgdy konsument bedacy klientem lub potengialnym klientem
przedsiebiorey.

Zdaniem Prezesa Urzedu, dzialanie Przedsigbiorcy godzi¢ moze w interesy
nieograniczonej liczby konsumentéw, ktérych nie da si¢ zidentyfikowad, tj. wszystkich
konsumentow, ktorzy zawarli z Przedsigbiorca umowy przedwstepne sprzedazy lokalu oraz
wszystkich jego potencjalnych klientow. W tym wypadku z samej istoty postugiwania si¢ przez
Przedsigbiorce wzorcem umowy wynika powtarzalnos¢ jego zachowania wobec takich oséb.

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

Whnoszac o wydanie decyzji w trybie art. 28 ustawy o ochronie konkurenciji i
konsumentéw, w odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postegpowania Przedsigbiorca
zobowigzal si¢ do niezwlocznego zaprzestania stosowania wzorca umowy, w ktorym
zamieszczono niedozwolone postanowienia umowne oraz przedstawienia kontrahentom, z
ktérymi zawarl umowy w oparciu o ww. wzorzec, propozycji aneksowania tych umow,
modyfikujacych lub usuwajacych z nich postanowienia niedozwolone. W trakcie postegpowania
Przedsi¢biorca poinformowal, ze w obrocie prawnym pozostaje tylko jedna umowa ([usuni¢to]
pozostalych umoéw przedwstepnych zostalo juz wykonanych). Przedsigbiorca oswiadezyl, ze
stronie tej umowy jest w stanie przedstawi¢ propozycje jej aneksowania w terminie do dnia 31
pazdziernika 2011r.

W przedstawionym przez Przedsi¢biorce w toku postgpowania nowym wzorcu umowy
przedwstepnej postanowienia § 5 ust. 6 1 § 16 ust. 3 nie wystepuja. Tres¢ pozostatych
postanowien objetych zarzutami zostala zmodyfikowana w sposéb, ktéry nie pozwala na ich
zakwalifikowanie jako tozsamych 2z klauzulami wpisanymi do rejestru niedozwolonych
postanowien umownych i dalsze kwestionowanie w prowadzonym postgpowaniu. Nowy wzorzec
moze zosta¢ wprowadzony do obrotu w miejsce dotychczas stosowanego. Zobowigzanie
Przedsi¢cbiorcy do zlozenia stronie obowiazujacej nadal umowy propozycji jej anecksowania
pozwoli na calkowite wyeliminowanie niedozwolonych postanowien umownych z obrotu
prawnego.

W $wietle powyzszego Prezes Urzedu wuznal, ze podjete przez Przedsi¢biorce
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 konsumentéw, 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 naltozyl zatem na Przedsi¢biorce obowiazek
wykonania przyjetego zobowiazania poprzez wprowadzenie do obrotu prawnego nowego wzorca
umowy, w ktérym kwestionowane postanowienia nie wystgpuja, z dniem uprawomocnienia si¢
niniejszej decyzji. Zdaniem Prezesa Urzedu, fakt, ze Przedsi¢biorca opracowal juz nowy wzorzec
umowy przedwstepnej pozwala na uznanie, ze jest gotow wykorzystywaé go do zawierania uméw
z konsumentami.

Biorac jednoczesnie pod uwage, ze podpisanie przez kontrahenta Przedsigbiorcy aneksu
zgodnie z postanowieniami nowego wzorca jest okolicznoscig niezalezna od Przedsigbiorcy, w
zakresie zobowiazania zlozonego w odniesieniu do umowy pozostajacej nadal w obrocie
prawnym Prezes Urzedu nalozyl na Przedsi¢biorce obowiazek przedstawienia kontrahentowi
propozycji jej zmiany w drodze stosownego ancksu (pkt I b sentencji decyzji). Prezes Urzedu
uznal, ze mimo podjetych dzialan Przedsigbiorca nie ma mozliwosci skutecznego wykonania
zobowigzania do aneksowania tej umowy.
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Zwazywszy z kolei na fakt, ze w obrocie prawnym pozostaje nadal tylko jedna umowa
przedwstepna, w ktoérej zamieszczono niedozwolone postanowienia umowne, Prezes Urzedu
wyznaczyl Przedsi¢biorcy termin 2 tygodni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na
wykonania zobowiazania okreslonego w pkt I b sentencji decyzji. Bez watpienia w terminie tym
Przedsigbiorca moze bez wigkszych trudnosci przedstawi¢ stronie umowy propozycje jej zmiany
w drodze przygotowanego juz aneksu.

Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy, Prezes Urzedu nalozyl na Przedsigbiorce obowigzek
przekazania, w terminie 2 miesigcy od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji, informacji o realizacji
zobowigzania nalozonego w punkcie I sentencji decyzji, w tym w szczegdlnosci dowodow

potwierdzajacych przekazanie kontrahentowi aneksu do obowiazujacej nadal umowy.

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu orzekl jak w sentencii.

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

Otrzymuje:
Pan Jakub Jedrzejewski- pefnomocnik
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