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DECYZJA
z dnia 29 maja 2009 r.
W sprawie uznania za praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentéw dziatania Condite Development S.A.
z siedzibg w Kielcach
(Nr RLO-6/2009)

I.Na podstawie art. 27 ust. 11 2 w zwigzku z art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i 87 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wiasciwosci miejscowe] i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurenciji
i Konsumentéw (Dz. U. Nr 134, poz. 939), po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy
konsumentéw wszczetego z urzedu przeciwko CONDITE - DEVELOPMENT S.A., ul. Zagnariska 61, 25-528 Kielce, dziatajac
w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznaje sie za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw
dziatanie CONDITE - DEVELOPMENT S.A. polegajgce na stosowaniu postanowien wzorca umowy, ktére zostaty wpisane do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada 1964 r.
- Kodeks postepowania cywilnego poprzez stosowanie we wzorcu umowy pn. ,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA
ODREBNEJWtASNOSCI LOKALU | SPRZEDAZY (Il etap)” nastepujacych postanowiert umownych o tresci:

1., Termin okreslony w ust. 2 moze ulec przesunieciu z powodow niezaleznych od Sprzedajgcego, w szczegdlnosci: 1) z przyczyn
warunkéw atmosferycznych (m.in.: opady deszczu lub $niegu, niska temperatura) uniemozliwiajgcych lub utrudniajgcych
prowadzenie robét w normalnym trybie odnotowanych w dzienniku budowy, 2) na skutek dziatania odpowiednich organdw,
prowadzacych do wstrzymania robot, 3) koniecznosci wykonania dodatkowych roboét, ktérych w chwili zawarcia niniejszej
umowy nie mozna byt przewidzie¢. Przesuniecia termindw z przyczyn okreslonych w niniejszym ustepie nie uwaza sie za zwtoke
Sprzedajacego”,

2. ,Kazda ze stron bedzie miata prawo domagania sie od drugiej strony dokonania doptaty, badZ zwrotu nadptaty ceny sprzedazy
w przypadku stwierdzenia, ze réznica pomiedzy powierzchnig okreslong w 86 pkt 1 a powierzchnig wyliczong na podstawie
obmiaru przekracza 2% (dwa procent), przy przyjeciu, ze cena brutto jednego metra kwadratowego Lokalu Mieszkalnego wynosi
... zt, cena brutto jednego metra kwadratowego pomieszczenia gospodarczego (przynalezne) wynosi ... zt. Zmiana powierzchni
Lokalu w ww. granicach nie stanowizmiany przedmiotu niniejszej Umowy.",

3. ,Strony ustalajg nastepujgca procedure odbioru technicznego Lokalu Mieszkalnego: (...) b) W przypadku ponownego
niestawienia sie Kupujacego we wskazanym terminie, uwaza sie, ze odbioér zostat dokonany w tym dniu bez zastrzezen.”,

4. ,Sprzedajacy moze odstgpi¢ od Umowy z winy Kupujacego, gdy: a) zwtoka Kupujacego w zaptacie pierwszej raty (zaliczki) trwa
dtuzejniz 10 dni, a zwtoka w zaptacie kazdej nastepnej trwa dtuzejniz30dnif(...)",

i stwierdza sie jej zaniechanie zdniem 28 marca 2009r.

.Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.)
i §7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 134, poz. 939) - dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentoéw - naktada sie na CONDITE - DEVELOPMENT S.A., ul. Zagnariska 61, 25-528 Kielce, kare pieniezng w wysokosci
45200,00 zt (stownie: czterdziesci pie¢ tysiecy dwiescie ztotych), ptatng do budzetu Panstwa.

[...]

UZASADNIENIE

Do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wptyneto zawiadomienie Miejskiego Rzecznika Konsumentéw w Kielcach
dotyczace podejrzenia stosowania przez przedsiebiorce - KOLPORTER DEVELOPMENT S.A. - praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy
konsumentéw polegajacych na stosowaniu postanowien wzorcéw umoéw, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowiert wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone. W dniu 25 wrzes$nia 2008 r. Prezes Urzedu wszczat postepowanie wyjasniajgce w sprawie wstepnego
ustalenia, czy nastgpito naruszenie uzasadniajgce wszczecie postepowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw przez dziatania KOLPORTER DEVELOPMENT S.A. [...] w zakresie stosowanych wzorcéw umow.
W toku postepowania wyjasniajgcego, Prezes Urzedu ustalit, iz w dniu 29 sierpnia 2008 r. przedsiebiorca dziatajgcy pod firmg
KOLPORTER DEVELOPMENT S.A. zmienit nazwe na CONDITE - DEVELOPMENT S.A. - zwana dalej rowniez: ,Spétka”. Ponadto
Prezes Urzedu ustalit, iz ww. przedsiebiorca stosuje umowe przedwstepng, witasciwa dla etapu Il osiedla Panorama w Kielcach.

W wyniku przeprowadzonej kontroli wzorca umowy stosowanego przez Spoétke, Prezes Urzedu zakwestionowat postanowienia
analizowanego wzorca umowy o podobnej tresci do postanowiert umownych wpisanych do rejestru postanowieri wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% Kpc. W dniu 24 lutego 2009 r. Prezes Urzedu wszczat z urzedu |[...]
postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez CONDITE - DEVELOPMENT S.A., ul. Zagnariska 61, 25-528 Kielce, praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw polegajacej na stosowaniu postanowien wzorca umowy, ktére zostaty wpisane do
rejestru postanowier wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 Kpc stosowanych we wzorcu umowy
pn. ,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU | SPRZEDAZY (lll etap)” [...1, co moze
stanowic naruszenie art. 24 ust. 112 pkt 1 ustawy zdnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencjii konsumentéw.



DZIENNIK URZEDOWY NR 3 86

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postgpowania [...], Spétka w pismie z dnia 11 marca 2009 r. [...] potwierdzita, iz
w przedwstepnych umowach ustanowienia odrebnej wiasnosci i sprzedazy lokalu, zawieranych z klientami, dotyczacych Il etapu
inwestycji pn. Osiedle Panorama w Kielcach, zawarte byty postanowienia o tresci wskazanej i zakwestionowanej przez Prezesa
Urzedu w pismie z dnia 24 lutego 2009 r. Jednoczes$nie Spoétka podkreslita, iz jej intencja nigdy nie byta préba uzyskiwania jakichkolwiek
nienaleznych korzysci kosztem klientéw. Ponadto, Spétka o$wiadczyta, iz nigdy nie skorzystata z zapisdéw umownych, pozwalajgcych
na ustalenie odpowiedzialnosci klienta, w razie nie wywiazania sie przez niego z obowigzkdow taka umowag natozonych. Spétka nigdy
rowniez nie uchylita sie od wydania klientowi lokalu, bedacego przedmiotem umowy, ani od zawarcia umowy przyrzeczonej, jak
réwniez Spotka nie uchylita sie od naprawy ewentualnych, pojawiajgcych sie niedociggnied¢, czy tez usterek, bardzo czesto przyjmujac
na siebie odpowiedzialnos$¢ za usterki, do usuniecia ktérych nie byta prawnie zobowigzana (np. spowodowane wadliwym korzystaniem
z lokalu przez klienta). W dalszej czesci wyjasnien, Spétka wskazata, iz po uzyskaniu informacji z doniesien prasowych o fakcie wszczecia
niniejszego postepowania, jeszcze przed otrzymaniem przez nig postanowienia o wszczeciu postepowania, przystapita do zmiany
stosowanego wzorca umowy, tak aby uwzgledni¢ zaréwno zastrzezenia Prezesa Urzedu, jak rowniez interesy konsumentéw. W dniu
28 lutego 2009 r. u administratora strony internetowej zostato ztozone zlecenie zmiany zamieszczonego tam wzorca umowy
przedwstepnej, ktére administrator wykonat w dniu 2 marca 2009 r. Spotka przystapita rowniez do zmiany zawartych juz przedwstepnych
umow w drodze anekséw. Spotka podkreslita, iz nie miata $wiadomosci zawarcia w tresci przedwstepnej umowy ustanowienia
odrebnej wiasnosci i sprzedazy lokalu (lll etap) klauzul mogacych zosta¢ uznanymi za klauzule wpisane do rejestru postanowien
wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone. Spotka, nie przesadzajgc o zbieznosci zakwestionowanych postanowien z klauzulami
wpisanymi do ww. rejestru, jak i nie odnoszac sie w sposdb merytoryczny do zarzutéw Prezesa Urzedu, usuneta je z tekstow juz
zawartych oraz przysztych umoéw z konsumentami. W koricowej czesci wyjasnien, Spoétka podkreslita, iz niniejsze postepowanie jest
pierwszym, jakie kiedykolwiek zostato wszczete przeciwko niej przez Prezesa Urzedu, gdyz zawsze starata sie i nadal sie stara
wychodzi¢ naprzeciw oczekiwaniom klientéw oraz dziata¢ w zgodzie z obowigzujgcym prawem.

Spotka w pismie z dnia 31 marca 2009 r. [...] poinformowata, iz od dnia 2 marca 2009 r. wszystkie umowy zawierane z nowymi
klientami nie zawierajg zakwestionowanych przez Prezesa Urzedu postanowien, a zmieniony wzér umowy, zamieszczony zostat na
stronie internetowej Spotki. [...]

W uzupetnieniu swojego stanowiska, Spotka przekazata zamieszczony na stronie internetowej wzér umowy przedwstepnej [...]
oraz w pismie z dnia 16 kwietnia 2009 r. [...] zaznaczyta, iz nie istnieje jeden obowigzujacy wzorzec umowy, w rozumieniu przepisu
art. 384 Kc, zatwierdzony decyzja organdw Spotki, jako definitywny, albowiem kazda umowa z klientem jest negocjowana w zakresie
wszystkich proponowanych przez Spétke zapiséw. Przedstawiany klientowi wzdér umowy nie jest opatrzony pieczecia, podpisem,
parafg osoby reprezentujgcej Spoétke, ani tez nie stanowi zatgcznika do jakiejkolwiek uchwaty organu Spotki.

W odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzedu [...], Spotka przekazata kopie wszystkich przedwstepnych umdw ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu i sprzedazy, zawartych przez Spétke z nabywcamilokali lll etapu inwestycji ,, Osiedle Panorama” w Kielcach,
w tym kopie uméw przedwstepnych zawartych po dniu wszczecia postepowania przez Prezesa Urzedu w niniejszej sprawie. [...]

Prezes Urzedu ustalit, co nastepuje.

Spotka jest przedsiebiorcg wpisanym do rejestru przedsiebiorcéw w Krajowym Rejestrze Sgdowym pod numerem 0000207850,
prowadzonym przez Sad Rejonowy w Kielcach, X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego. Zgodnie z przedstawionym
aktualnym odpisem z rejestru przedsiebiorcéw przedmiotem dziatalnosci Spoétki jest m.in. realizacja projektéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkow [...].

Przedmiotem analizy Prezesa Urzedu w ramach niniejszego postepowania byt wzorzec umowy - w rozumieniu art. 384 81 Kc - pn.
,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU | SPRZEDAZY (Il etap)”, stosowany przez Spotke
przy zawieraniu uméw z konsumentami przy realizacji lll etapu inwestycji ,Osiedle Panorama” w Kielcach [...]. Spotka rozpoczeta
stosowanie przedmiotowego wzorca umowy w dniu 29 lipca 2008r.[...].

We wskazanym powyzej wzorcu umowy Spotka ustalita jednostronnie nastepujgce postanowienia:

1. 82 ust. 3: , Termin okreslony w ust. 2 moze ulec przesunieciu z powoddéw niezaleznych od Sprzedajacego, w szczegdlnosci:
1) z przyczyn warunkéw atmosferycznych (m.in.: opady deszczu lub $niegu, niska temperatura) uniemozliwiajgcych lub
utrudniajgcych prowadzenie robét w normalnym trybie odnotowanych w dzienniku budowy, 2) na skutek dziatania odpowiednich
organéw, prowadzacych do wstrzymania robét, 3) koniecznosci wykonania dodatkowych robot, ktérych w chwili zawarcia
niniejszej umowy nie mozna byt przewidzie¢. Przesuniecia termindw z przyczyn okreslonych w niniejszym ustepie nie uwaza sie
za zwtoke Sprzedajacego” [...],

2. 8bust. 2: ,Kazda ze stron bedzie miata prawo domagania sie od drugiej strony dokonania doptaty, badz zwrotu nadptaty ceny
sprzedazy w przypadku stwierdzenia, ze réznica pomiedzy powierzchnig okreslong w 86 pkt 1 a powierzchnig wyliczong na
podstawie obmiaru przekracza 2% (dwa procent), przy przyjeciu, ze cena brutto jednego metra kwadratowego Lokalu
Mieszkalnego wynosi ... zt, cena brutto jednego metra kwadratowego pomieszczenia gospodarczego (przynalezne) wynosi ... zt.
Zmiana powierzchni Lokalu w ww. granicach nie stanowi zmiany przedmiotu ninigjszej Umowy." [...],

3. 88 ust. 1 pkt b): ,Strony ustalajg nastepujacg procedure odbioru technicznego Lokalu Mieszkalnego: (...) b) W przypadku
ponownego niestawienia sie Kupujgcego we wskazanym terminie, uwaza sie, ze odbiér zostat dokonany w tym dniu bez
zastrzezen." [...],

4. 8§10 ust. 1: ,Sprzedajacy moze odstapi¢ od Umowy z winy Kupujacego, gdy: a) zwtoka Kupujacego w zaptacie pierwszej raty

(zaliczki) trwa dtuzej niz 10 dni, a zwtoka w zaptacie kazdej nastepnej trwa dtuzejniz30 dni(...)" [...],

Ponadto Prezes Urzedu ustalit, ze Sgd Okregowy w Warszawie - Sgd Ochrony Konkurencji i Konsumentow - zwany dalej: ,, Sad
Ochrony Konkurencjii Konsumentéw” - w wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII Amc 86/03) uznat za niedozwolone nastepujace
postanowienia: , Opdznienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany przepiséw oraz innych
niezaleznych od sprzedajgcego przeszkdd spowodujg odpowiednie przesuniecie termindéw rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu
budowy kupujacemu.”, ,W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkéw atmosferycznych takich jak
np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajace przez co najmniej 30 dni lub tez wystapienia innych podobnych
i niezaleznych od Sprzedajacego przeszkod. Sprzedajgcy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia termindw, o ktérych mowa w ust. 1
o czas trwania tych przeszkdd, nie dtuzej nizo 3 miesigce.”

Postanowienia te zostaty wpisane w dniu 28 wrzesnia 2006 r., odpowiednio pod numerami 882 i 883 do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% Kpc.
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Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn. akt XVII Amc 100/05) uznat za niedozwolone
nastepujace postanowienie: ,Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakoriczenia inwestycji, wynikajacych z przyczyn od
niego niezaleznych, w tym w szczegoélnosci sity wyzszej, przy czym zobowigzany jest o takiej zmianie poinformowaé pisemnie
nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem nowego terminu. Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu
zakonczenia inwestycji wynikajgcych z przyczyn od niego niezaleznych, w tym w szczegolnosci: a. sity wyzszej, b. dziatart organéw
administracyjnych, c. dziatart nabywcy, przy czym zobowiazany jest o takiej zmianie poinformowaé pisemnie nabywce z odpowiednim
wyjasnieniem i wskazaniem nowego terminu."”. Postanowienie to zostato wpisane w dniu 9 listopada 2006 r., pod numerem 921, do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% Kpc.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 9 wrzesnia 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 12/04) uznat za niedozwolone
nastepujace postanowienie: ,, Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po zakoriczeniu budowy okaze
sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz
2,5%". Postanowienie to zostato wpisane w dniu 18 listopada 2004 r., pod numerem 155, do rejestru postanowieri wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* Kpc.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 55/03) uznat za niedozwolone
nastepujace postanowienie: ,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokét sporzadzony przez Sprzedajgcego
zastepuje protokot odbioru”. Postanowienie to zostato wpisane w dniu 1 marca 2005 r., pod numerem 365, do rejestru postanowier
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% Kpc.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 28 stycznia 2008 r. (sygn. akt XVII Amc 109/07) uznat za niedozwolone
nastepujgce postanowienie: ,Stronie sprzedajgcej przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej umowy ze skutkiem
natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedtug wyboru Strony sprzedajacej, jezeli Strona kupujaca bedzie zalegata
z zaptata chociazby jednej raty (czesci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona odpowiedniej
ptatnosci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia wymagalnosci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy.".
Postanowienie to zostato wpisane w dniu 15 kwietnia 2008 r., pod numerem 1375, do rejestru postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* Kpc.

Spotka przedstawita nowy, poprawiony wzorzec umowy pn. ,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU | SPRZEDAZY (Il etap)” [...]. W obecnie obowigzujacym wzorcu umowy postanowienie o tresci: , Sprzedajacy
moze odstapi¢ od Umowy z winy Kupujacego, gdy: a) zwtoka Kupujgcego w zaptacie pierwszej raty (zaliczki) trwa dtuzej niz 10 dni,
a zwtoka w zaptacie kazdej nastepnej trwa dtuzej niz 30 dni (...)" zostato zastgpione postanowieniem w brzmieniu: , Sprzedajacy moze
odstapi¢ od Umowy z winy Kupujacego, gdy: a) zwtoka Kupujacego w zaptacie pierwszej raty (zaliczki) trwa dtuzej niz 10 dni, a zwtoka
w zaptacie kazdej nastepnej trwa dtuzej niz 30 dni, b) zwtoka Kupujacego w zawarciu umowy okreslonej w 812 trwa dtuzej niz 60 dni,
pod warunkiem dokonania przez Sprzedajacego dodatkowego wezwania do wykonania $wiadczenia”. Pozostate trzy postanowienia
kwestionowane w przedmiotowym postepowaniu zostaty wykreslone z tekstu umowy. Pierwsza umowa w oparciu 0 nowy, poprawiony
wzorzec umowy, zostata zawarta w dniu 4 marca 2009r. [...]. Jednoczesnie Spotka zawarta z wszystkimi dotychczasowymi nabywcami
lokali w budynkach Il etapu inwestycji ,, Osiedle Panorama” w Kielcach aneksy do zawartych umoéw, uwzgledniajace zmiany wzorca
umowy [...].

Prezes Urzedu zwazyt, co nastepuje.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze
zm.) - zwana dalej: ,,ustawa o okik” - zakazane jest stosowanie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw. Stosownie do
art. 24 ust. 2 ww. ustawy, przez praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie bezprawne dziatanie
przedsiebiorcy, w szczegolnosci: 1) stosowanie postanowien wzorcow umoéw, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien
wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 Kpc; 2) naruszanie obowigzku udzielania konsumentom
rzetelnej, prawdziwej i petnej informaciji; 3) nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji. Wskazany przepis zawiera
otwarty katalog dziatari stanowigcych praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow.

Stwierdzenie praktyki okreslonej w art. 24 ust. 1i 2 pkt 1 ustawy o okik wymaga wykazania, ze spetnione zostaty fgcznie trzy
przestanki: 1) dziatanie przedsiebiorcy, 2) noszace znamiona bezprawnosci, 3) godzace w zbiorowy interes konsumentéw.

Ad 1) Stosownie do art. 4 pkt 1 ustawy o okik, ilekro¢ w ustawie jest mowa o przedsigbiorcy, rozumie sie przez to przedsiebiorce
W rozumieniu przepiséw o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (...). Przedsiebiorca w rozumieniu art. 4 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. z 2007 r. Nr 155, poz. 1095 ze zm.) jest osoba fizyczna, osoba prawna
i jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng, ktérej odrebna ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng - wykonujgca we witasnym
imieniu dziatalno$¢ gospodarcza. Za przedsiebiorcéw uznaje sie takze wspdlnikdw spodtki cywilnej w zakresie wykonywanej przez nich
dziatalnosci gospodarczej. Ponadto, zgodnie z art. 14 ust. 1 ww. ustawy przedsiebiorca moze podjaé¢ dziatalno$¢ gospodarczg po uzyskaniu
wpisu do rejestru przedsiebiorcéw w Krajowym Rejestrze Sgdowym. Przepis art. 2 ww. ustawy definiuje dziatalno$¢ gospodarczg jako
zarobkowag dziatalno$¢ wytwércza, budowlang, handlows, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze
216z, a takze dziatalno$¢ zawodowag, wykonywang w sposéb zorganizowany i ciggty.

Podmiot, przeciwko ktéremu toczy sie postepowanie, to spdétka akcyjna bedgca spoétkg kapitatowa, ktérej odrebna ustawa
przyznaje osobowos¢ prawng. Zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks spotek handlowych (Dz. U. 22000 r. Nr 94,
poz. 1037 ze zm.), spotka akcyjna w organizacji z chwilg wpisu do rejestru staje sie spotkg akcyjng i uzyskuje osobowos¢ prawna.
Jak wskazano powyzej, Spotka, bedaca strong niniejszego postepowania dziata pod firmg CONDITE - DEVELOPMENT S.A. i jest
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym pod numerem 0000207850. Przedmiotem dziatalnos$ci Spoétki jest m.in. realizacja
projektdow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.

W zwiazku z powyzszym, Prezes Urzedu stwierdza, ze pierwsza przestanka art. 24 ust. 112 pkt 1 ustawy o okik zostata spetniona.

Ad 2) Dla uznania dziatania przedsiebiorcy za praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw konieczne jest, aby miato ono
charakter bezprawny.

Jak zostato wskazane powyzej, przepis art. 24 ust. 2 ustawy o okik zawiera przyktadowy katalog praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw. Stosownie do art. 24 ust. 2 pkt 1, za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw uwaza sie
w szczegodlnosci stosowanie postanowien wzorcéw umow, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* Kpc.
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Na mocy art. 479% §1 Kpc, Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw jest obowigzany przesyta¢ Prezesowi Urzedu odpis kazdego
prawomocnego wyroku uwzgledniajgcego powddztwo o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone. Na podstawie takich
wyrokéw, Prezes Urzedu jest zobowiazany do prowadzenia rejestru postanowiert wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone,
stosownie do art. 479 82 Kpc. Przepis art. 479% §3 Kpc ustanawia zasade tzw. formalnej jawno$ci rejestru, stanowigc, ze rejestr jest
jawny. Jawnos¢ rejestru oznacza, ze rejestr jest dostepny dla kazdego zainteresowanego, czyli kazdy ma do niego prawo wgladu.
Skutkiem formalnej jawnosci rejestru jest niemoznos¢ zastaniania sie nieznajomosciag dokonanych w nim wpiséw. W rejestrze tym
przytacza sie tre$¢ postanowien wzorcoéw umowy uznanych przez Sgd Ochrony Konkurencjii Konsumentéw za niedozwolone.

W ocenie Prezesa Urzedu, wpisanie takich postanowien do rejestru, o ktérym mowa wyzej, oznacza, ze od tej chwili
postanowienia te sa zakazane we wszystkich wzorcach umoéw. Zakaz stosowania postanowien wpisanych do rejestru, o ktérym mowa
w art. 479% Kpc dotyczy nie tylko tego przedsiebiorcy, przeciwko ktéremu zapadt wyrok w sprawie o uznanie postanowier wzorca
umowy za niedozwolone, lecz rowniez innych przedsiebiorcéw z danej branzy. Za takim ujeciem przemawia podstawowy cel
postepowania w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, jakim jest usuniecie z obrotu postanowien, ktére
Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone. Chodzi bowiem o to, by konsumenci nie byli narazeni na te
postanowienia w przysztosci w umowach zawieranych z innymi przedsiebiorcami. Ponadto, zdaniem Prezesa Urzedu, zakaz stosowania
niedozwolonych postanowienn wpisanych do ww. rejestru dotyczy takze postanowien podobnych. Przedsiebiorcy stosuja
bowiem postanowienia, ktérych istota jest taka sama, lecz konstrukcja gramatyczna, szyk wyrazéw w zdaniu sg rézne. W zwigzku
z tym, zakazane jest tez stosowanie postanowienia, ktérego zakres jest tozsamy z zakresem postanowienia wpisanego do rejestru,
o ktorym mowa w art. 479 Kpc. Nie jest konieczna doktadna, literalna identyczno$é tych postanowien.

Stanowisko Prezesa Urzedu znajduje uzasadnienie w orzecznictwie. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006 1. (Sygn. akt Il
SZP 3/06) wskazat, iz stosowanie postanowien wzorcow uméw o tresci tozsamej z trescig postanowiert uznanych za niedozwolone
prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie - Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru,
o ktérym mowa w art. 479 §2 Kpc moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy
konsumentow. Sad Najwyzszy uznat réwniez, iz jezeli Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uzna okreslong klauzule za
niedozwolona w wyniku przeprowadzonej kontroli abstrakcyjnej i zostanie ona wpisana do rejestru, o ktorym mowa w art. 479* §2 Kpc,
praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentdéw w rozumieniu art. 23a ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
dopuszcza sie kazdy z przedsiebiorcéw, ktdry wprowadza do stosowanych klauzul zmiany o charakterze kosmetycznym, polegajace
np. na przestawieniu szyku wyrazéw lub zmianie uzytych wyrazéw, jezelizmiany te nie prowadza do zmiany istoty klauzuli.

Prezes Urzedu odrzuca twierdzenie Spotki, iz stosowany przez nig wzér umowy przedwstepnej nie stanowi wzorca umowy
W rozumieniu przepisu art. 384 Kc, z tego wzgledu, iz kazda umowa z klientem jest negocjowana w zakresie wszystkich
proponowanych przez Spodtke zapiséw. Brak jest w sprawie dowodu, iz postanowienia przedmiotowego wzorca byty w catosci
uzgadniane indywidualnie z konsumentem. W wyniku poréwnania tresci przedmiotowego wzorca umowy przedwstepnej i umow
zawartych wedtug tego wzorca, mozna stwierdzi¢, iz kwestionowane w niniejszym postepowaniu postanowienia sg zawarte
w niezmienionej tresci w kazdej z osiemnastu umodw przedwstepnych zawartych przez Spodtke. Biorgc pod uwage fakt, iz Spotka
przedstawiata konsumentom do zaakceptowania gotowy, opracowany przez nig wzorzec umowy pn. ,PRZEDWSTEPNA UMOWA
USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU | SPRZEDAZY (Ill etap)” nalezy stwierdzi¢, iz CONDITE - DEVELOPMENT S.A.
w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej stosowata wzorzec umowy.

W ocenie Prezesa Urzedu stosowane przez Spétke we wzorcu umowy postanowienie, o tresci: , Termin okreslony w ust. 2 moze ulec
przesunieciu z powodow niezaleznych od Sprzedajacego, w szczegdlnosci: 1) z przyczyn warunkéw atmosferycznych (m.in.: opady
deszczu lub $niegu, niska temperatura) uniemozliwiajacych lub utrudniajgcych prowadzenie robét w normalnym trybie odnotowanych
w dzienniku budowy, 2) na skutek dziatania odpowiednich organéw, prowadzacych do wstrzymania robét, 3) koniecznosci wykonania
dodatkowych robot, ktérych w chwili zawarcia niniejszej umowy nie mozna byt przewidzie¢. Przesuniecia terminéw z przyczyn
okreslonych w niniejszym ustepie nie uwaza sie za zwtoke Sprzedajagcego” jest tozsame z postanowieniami wpisanymi, odpowiednio
pod numerami: 882, 8831921 do rejestru postanowier wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: ,, Opdznienia wywotane
decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany przepiséw oraz innych niezaleznych od sprzedajacego przeszkod
spowoduja odpowiednie przesuniecie terminéw rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy kupujacemu.”, W przypadku
wystgpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkéw atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C,
ulewne deszcze trwajgce przez co najmniej 30 dni lub tez wystgpienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajgcego przeszkdd.
Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia termindw, o ktérych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkéd, nie dtuzej niz
o 3 miesigce.”, , Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakoriczenia inwestycji, wynikajacych z przyczyn od niego
niezaleznych w tym w szczegolnosci sity wyzszej, przy czym zobowigzany jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce
z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem nowego terminu. Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakoriczenia
inwestycji wynikajgcych z przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegdélnosci: a. sity wyzszej, b. dziatari organdw administracyjnych,
c. dziatan nabywecy, przy czym zobowigzany jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem
iwskazaniem nowego terminu.”.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) uznat, iz powyzsze
postanowienia - wpisane na mocy ww. wyroku odpowiednio pod numerami 882 i 883 do rejestru postanowiert wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone - naruszaja art. 385' §1 oraz art. 385° pkt 2 Kc, zgodnie z ktérym, w razie watpliwosci uwaza sie, ze
niedozwolonymi postanowieniami umownymi sg te, ktére w szczegdlnosci wytaczaja lub istotnie ograniczaja odpowiedzialnosé
wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Obydwa ww. zapisy, zdaniem Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow, wytaczajag odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania. Dotyczy to sytuacji, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy nastepuje wprawdzie z przyczyn
niezaleznych, ale zawinionych przez dewelopera (np. wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ nadzoru budowlanego na skutek
uchybient wykonawecy, opdZnienie wydania zezwolenia na budowe z przyczyn zawinionych przez wnioskodawce, btedéw projektu
sporzgdzonego przez osoby trzecie, koniecznosé przerwania robét na skutek mrozéw z powodu nieosiggniecia planowanego stadium
realizacjiitp.).

Z kolei, w wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 100/05) Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat, iz
postanowienie - wpisane na mocy ww. wyroku pod numerem 921 do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone - narusza art. 385' §1 Kc, gdyz sformutowane jest nieprecyzyjnie i ogéinikowo. Z treéci tego postanowienia nie wynika
jednoznacznie, z jakich przyczyn deweloper uprawniony jest do zmiany terminu realizacji inwestycji, w zwigzku z czym konsument
nie ma mozliwosci uzyskania petnej wiedzy odnosnie swoich praw i obowigzkdéw wynikajacych z zawartej umowy, co, zdaniem
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Sadu Ochrony Konkurencjii Konsumentéw, niewatpliwie razaco narusza jego interesy i jest sprzeczne z dobrymi obyczajami. W ocenie
Prezesa Urzedu, postanowienie stosowane przez Spoétke oraz postanowienia wpisane do ww. rejestru pod numerami 882 i 883 moga
zosta¢ uznane za tozsame. Kazde z wyzej wymienionych postanowien przewiduje mozliwos¢ zmiany przez dewelopera terminu
zakonczenia inwestycji z przyczyn, ktére mozna uznaé za zawinione przez przedsiebiorce (np. opdznienia w robotach budowlanych na
skutek dziatan podjetych przez witasciwe organy administracji publicznej w zwigzku z uchybieniami wykonawcy, przerwanie budowy na
skutek niekorzystnych warunkéw atmosferycznych z powodu nieosiggniecia planowanego stadium robét we witasciwym terminie).
Postanowienia, o ktérych mowa powyzej, pomimo réznic w sformutowaniu tresci, majg tozsamy charakter i skutek ich stosowania jest
identyczny. Na skutek zastosowania przedmiotowych postanowien zostaje wytaczona odpowiedzialno$é dewelopera wzgledem
konsumenta za nienalezyte wykonanie zobowigzania. Jednoczes$nie, w ocenie Prezesa Urzedu, postanowienie stosowane przez
Spdtke moze zosta¢ uznane za tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone pod numerem 921. Kazde z tych postanowien przewiduje otwarty katalog przyczyn, ktére uzasadniatyby zmiane terminu
wykonania zobowigzania przez dewelopera, poprzez uzycie sformutowarn - z powodéw niezaleznych od Sprzedajgcego, w szczegdlnosci
-badzZ -z przyczyn od niego niezaleznych w tym szczegdlnosci - ktére to wyrazenia dajg mozliwos¢ dowolnej interpretaciji umowy przez
przedsiebiorce. Z obu postanowieri nie wynika w sposéb jednoznaczny z jakich przyczyn deweloper jest uprawniony do zmiany terminu
wykonania przedmiotu umowy. Ponadto, wszystkie przytoczone postanowienia stanowia, sprzeczng z dobrymi obyczajami, prébe
przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsumenta. Podkreslenia wymaga rowniez fakt, iz zaréwno Spétka, ktorej zostat postawiony
zarzut w przedmiotowym postepowaniu, jak i przedsiebiorcy, ktoérzy stosowali we wzorcach uméw postanowienia uznane za
niedozwolone na mocy ww. wyrokéw Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, prowadzili dziatalno$¢ gospodarcza na rynku ustug
deweloperskich.

W ocenie Prezesa Urzedu, stosowane przez Spétke we wzorcu umowy postanowienie, o tresci: ,, Kazda ze stron bedzie miata
prawo domagania sie od drugiej strony dokonania doptaty, badZ zwrotu nadptaty ceny sprzedazy w przypadku stwierdzenia, ze réznica
pomiedzy powierzchnig okreslong w §6 pkt 1 a powierzchnig wyliczong na podstawie obmiaru przekracza 2% (dwa procent), przy
przyjeciu, ze cena brutto jednego metra kwadratowego Lokalu Mieszkalnego wynosi ... zt, cena brutto jednego metra kwadratowego
pomieszczenia gospodarczego (przynalezne) wynosi ... zi. Zmiana powierzchni Lokalu w ww. granicach nie stanowi zmiany
przedmiotu niniejszej Umowy."” jest tozsame z postanowieniem wpisanym pod numerem 155 do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: ,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po
zakoniczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng zmianie w stosunku do powierzchni
przewidzianej w projekcie o wiecejniz2,5%".

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w wyroku z dnia 9 wrzesnia 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 12/04) uznat, iz ww.
postanowienie narusza art. 385' §1 Kc i art. 385° pkt 20 Kc, gdyz umozliwia przedsiebiorcy po zawarciu umowy z konsumentem
podwyzszenie ceny lokalu (na skutek zwiekszenia metrazu lokalu w stosunku do umownego) bez jednoczesnego zapewnienia
konsumentowi prawa odstgpienia od umowy w powyzszej sytuacji, co z uwagi na wzrost obcigzen finansowych po stronie konsumenta
nie powinno budzi¢ zadnych watpliwosci. Stosownie do art. 385° pkt 20 Kc, w razie watpliwosci uwaza sie, ze niedozwolonymi
postanowieniami umownymi sg te, ktére w szczegdlnosci przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub
podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od umowy. W ocenie
Prezesa Urzedu, postanowienie stosowane przez Spotke oraz postanowienie wpisane do rejestru, o ktérym mowa wyzej, pod
numerem 155 moga zosta¢ uznane za tozsame. Kazde z wyzej wymienionych postanowien przewiduje zmiane ceny sprzedazy
nieruchomosci w razie zmiany okreslonej w umowie powierzchni lokalu. Jednoczesnie wskazane postanowienia nie przewiduja
uprawnienia do odstgpienia od umowy dla konsumenta. Ponadto, zarowno Spoétka, ktérej zostat postawiony zarzut w przedmiotowym
postepowaniu, jak i przedsiebiorca, ktory stosowat we wzorcu umowy postanowienie uznane za niedozwolone na mocy ww. wyroku
Sadu Ochrony Konkurencjii Konsumentéw, prowadzili dziatalno$¢ gospodarcza na rynku ustug deweloperskich.

W ocenie Prezesa Urzedu stosowane przez Spotke we wzorcu umowy postanowienie, o tresci: ,, Strony ustalajg nastepujaca
procedure odbioru technicznego Lokalu Mieszkalnego: (...) b) W przypadku ponownego niestawienia sie Kupujagcego we wskazanym
terminie, uwaza sie, ze odbidr zostat dokonany w tym dniu bez zastrzezen.” jest tozsame z postanowieniem wpisanym pod numerem
365 do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: ,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu
jednostronny protokét sporzgdzony przez Sprzedajgcego zastepuje protokoét odbioru”.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w wyroku z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) uznat, iz ww.
postanowienie narusza art. 385' §1 Kc i art. 385° pkt 9 Kc. Stosownie do art. 385° pkt 9 Kc, w razie watpliwosci uwaza sie, ze
niedozwolonymi postanowieniami umownymi sg te, ktére w szczegdlnosci przyznajg kontrahentowi konsumenta uprawnienia do
dokonywania wigzacej interpretacji umowy. Zdaniem Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, ww. zapis umozliwia przedsiebiorcy
kosztem interesu konsumenta uznac¢ sporzgdzony pod jego nieocbecnosé jednostronny protokdt odbioru lokalu za réwnowazny z tym
podpisanym przez obie strony umowy. Zapis ten przyznaje przedsiebiorcy uprawnienie do dokonywania wigzacej interpretacji umowy.
W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienie stosowane przez Spotke oraz postanowienie wpisane do rejestru pod numerem 365 moga
zosta¢ uznane za tozsame. Kazde z wyze] wymienionych postanowien przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienie do
dokonywania wigzacej interpretacji umowy poprzez przyznanie przedsiebiorcy uprawnienia do uznania sporzadzonego pod
nieobecnos¢ konsumenta jednostronnego protokotu odbioru lokalu mieszkalnego za rownowazny z protokotem odbioru podpisanym
przez obie strony umowy. Oba postanowienia, pomimo réznic w sformutowaniu tresci, majg tozsamy charakter i skutek ich stosowania
jest identyczny. Deweloper staje sie uprawniony do jednostronnego odbioru lokalu mieszkalnego i w ten sposéb stwierdzenia, ze
oddawany lokal jest zgodny z umowa. Ponadto, zaréwno Spotka, ktérej zostat postawiony zarzut w przedmiotowym postepowaniu, jak
i przedsigbiorca, ktory stosowat we wzorcu umowy postanowienie uznane za niedozwolone na mocy ww. wyroku Sadu Ochrony
Konkurencjii Konsumentow, prowadzili dziatalno$¢ gospodarcza na rynku ustug deweloperskich.

W ocenie Prezesa Urzedu stosowane przez Spétke we wzorcu umowy postanowienie, o tresci: ,, Sprzedajacy moze odstgpi¢ od
Umowy z winy Kupujacego, gdy: a) zwtoka Kupujgcego w zaptacie pierwszej raty (zaliczki) trwa dtuzej niz 10 dni, a zwtoka w zaptacie
kazdej nastepnej trwa dtuzej niz 30 dni (...)" jest tozsame z postanowieniem wpisanym pod numerem 1375 do rejestru postanowien
wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone, o tresci: ,, Stronie sprzedajgce] przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej umowy
ze skutkiem natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedtug wyboru Strony sprzedajgcej, jezeli Strona kupujgca bedzie
zalegata z zaptata chociazby jednej raty (czesci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona
odpowiedniej ptatnosci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia wymagalnosci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy."”.
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Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 28 stycznia 2008 r. (sygn. akt XVII AmC 109/07) stwierdzit, iz ww.
postanowienie nalezy uzna¢ za niedozwolone w rozumieniu art. 385' §1 Kc, z tego wzgledu, iz jest to zapis ksztattujacy prawa
i obowiazki strony kupujacej w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajamii tym samym razaco naruszajacy jej interesy w zakresie, w jakim
ustanawia dla strony sprzedajacej prawo do wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym bez uprzedniego wyznaczenia
stronie kupujacej dodatkowego terminu do wykonania cigzacego na niej obowigzku zaptaty ceny czy tez innych naleznosci.
Postanowienie to stoi bowiem w sprzecznosci z dyspozycja art. 491 81 Kc, ktorej tre$¢ winna by¢ uwzgledniona przy konstruowaniu
przez strone sprzedajgca wzorca przedwstepnej umowy sprzedazy (bedacej umowg wzajemna). Sad Okregowy w tym zakresie
w petni podzielit stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 22 listopada 2005 r. (sygn. akt VI ACa 177/2005), zgodnie
z ktérym brak uwzglednienia przez przedsiebiorce w ramach zawieranych umoéw, tresci przepiséw prawa dotyczacych tego rodzaju
umow w tym znaczeniu, ze proponowane warunki realizacji Swiadczenia sg mniej korzystne niz rozwigzania wynikajace z tych
przepiséw, nawet jezeli nie sg to przepisy bezwzglednie obowiazujace, nalezy uznaé za dziatanie sprzeczne z dobrymi obyczajami.
W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienie stosowane przez Spoétke oraz postanowienie wpisane do rejestru, o ktorym mowa wyzej,
pod numerem 1375 moga zosta¢ uznane za tozsame. Kazde z wyzej wymienionych postanowien nie uwzglednia tresci przepisu
art. 491 81 Kc, zgodnie z ktérym, jezeli jedna ze stron dopuszcza sie zwtoki w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej, druga
strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uptywu
wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstgpienia umowy. Oba postanowienia, pomimo réznic w sformutowaniu tresci, maja
tozsamy charakter i skutek ich stosowania jest identyczny. Brak wyznaczenia w powyzszych postanowieniach - stronie kupujacej
bedace] w zwioce w zaptacie raty ceny sprzedazy - dodatkowego terminu do spetnienia cigzacego na niej obowigzku, stanowi
naruszenie klauzuli generalnej wskazanej w art. 385' §1 Kc. Ponadto, zaréwno Spoétka, ktérej zostat postawiony zarzut w przedmiotowym
postepowaniu, jak i przedsiebiorca, ktory stosowat we wzorcu umowy postanowienie uznane za niedozwolone na mocy ww. wyroku
Sadu Ochrony Konkurencjii Konsumentoéw, prowadzili dziatalno$¢ gospodarcza na rynku ustug deweloperskich.

Konsekwencjg stosowania przez Spoétke postanowiert wpisanych do rejestru postanowiern wzorcdw umowy uznanych za
niedozwolone jest wprowadzenie do wzorca umowy postanowien bezwzglednie zakazanych. Stosownie bowiem do art. 479* §1 Kpc,
Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw orzekajgc o uznaniu postanowien wzorca umowy za niedozwolone, jednoczesnie zakazuje
ich wykorzystywania. Sad Najwyzszy w cytowanej powyzej uchwale zaakceptowat stanowisko, zgodnie z ktérym wpis postanowienia
wzorca do rejestru skutkuje tym, ze zakazane jest postugiwanie sie wpisana klauzulg we wszystkich wzorcach uméw, pod rygorem
sankgjizart. 58 Kc.

Tym samym, w ocenie Prezesa Urzedu, stosowanie przez Spétke we wzorcu umowy pn. ,,PRZEDWSTEPNA UMOWA
USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU | SPRZEDAZY (Il etap)” postanowieri wskazanych w sentencji decyzji jest
bezprawne.

W zwigzku z powyzszym, Prezes Urzedu stwierdza, ze druga przestanka art. 24 ust. 1i2 pkt 1 ustawy o okik zostata spetniona.

Ad 3) Przepisy ustawy o okik nie definiuja pojecia zbiorowego interesu konsumentdw. Przepis art. 24 ust. 3 stanowi jedynie, ze nie
jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych intereséw konsumentéw. Z catag pewnoscig mamy do czynienia ze
zbiorowym interesem konsumentow woéwczas, gdy dziatanie przedsiebiorcy dotyczy, badZz moze dotyczy¢ nieograniczonej liczby
konsumentoéw, ktérych nie da sie zindywidualizowag.

W przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z naruszeniem praw nieograniczonej i nieokreslonej liczby konsumentéw, ktérzy
zapoznali sie badZ mogli zapozna¢ sie z dostepnym wzorcem umowy zawierajgcym postanowienia, ktére zostaty wpisane do rejestru
postanowier wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone i zawarli bgdz mogli zawrzeé¢ umowe ze Spotka. W tej sytuacji bezprawne
zachowanie przedsiebiorcy nie dotyczy intereséw poszczegdlnych oséb, ktérych sprawy majg charakter jednostkowy, indywidualny
i nie dajacy sie poréwnac z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami okreslonego kregu konsumentéw, ktérych
sytuacja jestidentyczna i wspolna dla catej grupy kontrahentow Spotki.

Na skutek zamieszczenia we wzorcu umowy postanowien, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw umowy
uznanych za niedozwolone, Spdétka stosowata postanowienia, ktérych stosowania zakazano. Takie dziatanie Spotki godzi w zbiorowe
interesy konsumentéw.

W zwigzku z powyzszym, Prezes Urzedu stwierdza, ze trzecia przestanka art. 24 ust. 112 pkt 1 ustawy o okik zostata spetniona.

Jak wynika z ustaleri dokonanych w niniejszej decyzji, Spotka zmienita stosowany wzorzec umowy poprzez wykreslenie postanowien
zakwestionowanych w przedmiotowym postepowaniu oraz zmiane jednego postanowienia. Poprzez wprowadzenie do stosowanego
przez Spotke wzorca umowy postanowienia, o tresci: ,, Sprzedajgcy moze odstgpi¢ od Umowy z winy Kupujacego, gdy: a) zwioka
Kupujgcego w zapfacie pierwszej raty (zaliczki) trwa dtuzej niz 10 dni, a zwtoka w zaptacie kazdej nastepnej trwa dtuzej niz 30 dni,
b) zwtoka Kupujacego w zawarciu umowy okreslonej w 812 trwa dtuzej niz 60 dni, pod warunkiem dokonania przez Sprzedajagcego
dodatkowego wezwania do wykonania Swiadczenia.”.

Spdtka jest zobowigzana wyznaczyé stronie kupujacej bedacej w zwioce dodatkowy termin do spetnienia cigzacego na niej
obowigzku. Jednoczesnie Spotka zawarta z wszystkimi dotychczasowymi nabywcami lokali aneksy (ostatni z aneksow zostat podpisany
w dniu 27 marca 2009r.), uwzgledniajace wprowadzone przez Spoétke zmiany w stosowanym wzorcu umowy.

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzedu uznat, iz nastapito zaniechanie stosowania praktyki przez Spoétke.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o okik, nie wydaje sie decyzji 0 uznaniu praktyki za naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw
i nakazujgcg zaniechanie jej stosowania, jezeli przedsiebiorca zaprzestat stosowania praktyki, o ktérej mowa w art. 24. W takim
przypadku, Prezes Urzedu wydaje decyzje o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw i stwierdzajgca zaniechanie
jej stosowania, przy czym ciezar udowodnienia okolicznosci zaniechania stosowania zarzucanej praktyki spoczywa na przedsiebiorcy.

Wobec spetnienia przestanek koniecznych do stwierdzenia praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw okreslonej
w art. 24 ust. 112 pkt 1 ustawy o okik oraz przestanek wydania decyzji o uznaniu praktyki za naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw
i stwierdzajgca zaniechanie jej stosowania wskazanych w art. 27 ustawy o okik, Prezes Urzedu orzekt jak w pkt | sentencji decyzji.

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o okik, Prezes Urzedu moze natozy¢ na przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezna
w wysokosci nie wiekszej niz 10% przychodu osiagnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajgcym rok natozenia kary, jezeli
przedsiebiorca ten, cho¢by nieumysinie, dopuscit sie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu
art. 24 ustawy o okik. [...]

Ustalajgc wymiar kary pienieznej za stwierdzone naruszenie, Prezes Urzedu w pierwszej kolejnosci dokonat oceny wagi
naruszenia i na tej podstawie ustalit kwote bazowa, stanowigca podstawe do dalszej kalkulacji kary, a nastepnie uwzglednit zaistniatg
w sprawie okolicznos$¢ tagodzaca, ktéra miata wptyw na wysokosé kary.
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Majgc na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu wziagt pod uwage, iz naruszenie nastgpito na etapie zawierania kontraktu. Istotg
naruszenia na tym etapie jest zachowanie przedsiebiorcy wobec konsumenta, wyrazajgcego zamiar zawarcia kontraktu, polegajace na
naruszeniu przepisow prawa, wptywajace na tres¢ kontraktu. W przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z sytuacjg, w ktorej
konsument zainteresowany ofertg dewelopera, udaje sie do lokalu przedsiebiorcy z zamiarem podpisania umowy, zatem wyraza
zamiar zawarcia kontraktu. Z kolei, praktyka naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw stosowana przez Spotke polegata na
stosowaniu postanowien wzorca umowy, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone,
o ktérym mowa w art. 479% Kpc. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze rejestr postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone jest
jawny, powszechnie dostepny i publikowany na stronie internetowej Urzedu. Zakaz stosowania postanowien wzorcéw umowy
wpisanych do wskazanego rejestru nie budzi zadnych watpliwosci. Konsument, podejmujgc decyzje o zawarciu umowy w oparciu
0 narzucony mu przez przedsiebiorce wzorzec umowy, zawierajgcy bezprawne zapisy, nie miat mozliwosci rzeczywistego wptywu na
istnienie i tre$¢ zawartych w nim postanowien. W wyniku powyzszego zachowania Spétki interesy konsumentéw zostaty naruszone,
jednakze wptyw, jaki na uprawnienia konsumentéw miaty poszczegdlne postanowienia nalezy przeanalizowac¢ oddzielnie w stosunku
do kazdego postanowienia.

Nie ulega watpliwosci, ze posrod kwestionowanych w niniejszym postepowaniu postanowien, najwieksza waga naruszenia
charakteryzowalty sie postanowienia wskazane w punkcie I.1 i 1.3 sentencji decyzji. Postanowienie wymienione w pkt |.1 wyltgczato
odpowiedzialnos¢ dewelopera wzgledem konsumenta za nienalezyte wykonanie zobowigzania polegajgce na zwitoce w realizacji
inwestycji. Praktyka Spoétki mogta wiec wptyng¢ na sytuacje ekonomiczng konsumenta, ograniczajac jedno z podstawowych
uprawnien strony stosunku zobowigzaniowego do zgdania naprawienia wyrzadzonej szkody. Podobnie, zastosowanie postanowienia
wskazanego w pkt 1.3 sentencji decyzji mogto wywotywac¢ dolegliwe skutki finansowe dla konsumenta. Deweloper bowiem przyznat
sobie prawo do jednostronnego odbioru lokalu mieszkalnego i w ten sposéb stwierdzenia, ze oddawany lokal jest zgodny z umowa, co
w konsekwencji mogto prowadzi¢ do wytaczenia lub ograniczenia odpowiedzialnosci Spétki za nienalezyte wykonanie umowy.

Z kolei postanowienie wymienione w pkt 1.2 sentencji decyzji mogto powodowac ucigzliwos¢ dla konsumenta polegajacg na
pozbawieniu konsumenta prawa do odstgpienia od umowy w razie podwyzszenia ceny sprzedazy nieruchomosci w wyniku
zwiekszenia powierzchnilokalu, na skutek koncowych obmiaréw. Z drugiej jednak strony, Prezes Urzedu uwzglednit charakter umowy
deweloperskiej oraz fakt, iz w przypadku gdyby koricowe obmiary wykazaty zmniejszenie powierzchni lokalu, konsument mogt zgdaé
zwrotu nadpfaty uiszczonej ceny sprzedazy.

Z kolei, postanowienie wskazane w pkt .4 sentencji decyzji, przyznawato deweloperowi uprawnienie do odstgpienia od umowy
w przypadku przekroczenia przez konsumenta terminu zaptaty raty ceny sprzedazy, bez wezwania konsumenta do zaptaty zalegtego
Swiadczenia. W tym przypadku konsument maégt straci¢ mozliwos¢ osiggniecia zamierzonego gospodarczego celu umowy, tj. nabycia
nieruchomosci, ktéra z reguty finansowana jest z kredytu hipotecznego. Jednakze Prezes Urzedu jednoczesnie uwzglednit fakt,
iz przedmiotowe postanowienie dotyczyto tylko sytuacji mogacych powsta¢ w przypadku nienalezytego wykonania zobowigzania
przez konsumenta, a ponadto powyzszy skutek w postaci odstgpienia od umowy przez Spotke nie mogt nastgpié¢ w trybie
natychmiastowym, lecz dopiero po uptywie okreslonej w umowie liczbie dni opdznienia w zaptacie raty.

Jednoczesnie przy analizie wagi naruszenia, Prezes Urzedu uwzglednit, w odniesieniu do wszystkich zapisow, fakt, iz stosowany
przez Spoétke wzorzec umowy zawierajgcy niedozwolone postanowienia umowne dotyczyt stosunkéw zobowigzaniowych zwigzanych
z kupnem - sprzedazg nieruchomosci, ktéra z reguty finansowana jest z kredytu hipotecznego oraz krotkotrwaty okres naruszenia,
ktéry wynosit osiem miesiecy (29 lipca 2008 r.-27 marca 2009r.). [...]

Prezes Urzedu, dokonujgc ostatecznego ustalenia wymiaru kary pienieznej natozonej na Spétke, dokonat réwniez oceny zaistniate]
W niniejszej sprawie okolicznosci tagodzacej, ktéra miata wptyw na procentowe zmniejszenie kwoty bazowej bedgce| podstawa
wymierzenia kary pienieznej. Za okoliczno$¢ tagodzaca uznano zaniechanie przez Spoétke stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe
interesy konsumentéw niezwiocznie po wszczeciu w dniu 24 lutego 2009 r. niniejszego postepowania. Spotka juz w dniu 4 marca
zawarta umowe wedtug nowego, poprawionego wzorca umowy, a do dnia 27 marca 2009 r. podpisata aneksy z wszystkimi
dotychczasowymi nabywcamilokali. [...]

Prezes Urzedu nie dopatrzyt sie w przedmiotowej sprawie okolicznosci obcigzajgcych, ktére mogtyby mieé¢ wptyw na ostateczng
wysokos¢ kary natozonej na Spotke.

Majgc na uwadze szkodliwos$¢ stwierdzonego naruszenia oraz wskazang okolicznos$é tagodzaca, Prezes Urzedu natozyt na Spotke
kare w wysokosci 45.200,00 zt [...]. W ocenie Prezesa Urzedu, tak okreslona kara podkresla nagannos¢ zachowania Spotki,
a jednoczesnie jest adekwatna do stopnia naruszenia przepisdéw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw i wspdtmierna do
mozliwosci finansowych przedsiebiorcy.

Wobec powyzszego, Prezes Urzedu orzekt jak w pkt Il sentencji decyzji. [...]





