PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA W KATOWICACH

Katowice, dnia 19 sierpnia 2014 r.

RKT-61-31/13/MZ

DECYZJA Nr RKT - 26/2014

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji

1 konsumentoéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z pdzn. zm.) oraz § 2 pkt 4 1 § 5 ust. 1 rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wlasciwos$ci miejscowej i rzeczowej
delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. Nr 107, poz. 887),

— dzialajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw:

po przeprowadzeniu z urzedu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentoéw przeciwko Przedsigbiorstwu Budowlanemu Dombud Spoétce Akcyjnej z siedziba w
Katowicach:

L.

II.

Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznaje si¢ za
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow praktyke stosowang przez Przedsigbiorstwo
Budowlane Dombud Spoétke Akcyjna z siedziba w Katowicach, o ktérej mowa w art. 24 ust. 1
1 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentdéw, polegajaca na
tym, ze w czgsci zawieranych z konsumentami umoéw deweloperskich nie zamieszczono
informacji o terminie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, co jest niezgodne z art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz.
1377) 1 nakazuje si¢ zaniechanie jej stosowania;

Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznaje si¢ za
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéow praktyke stosowana przez Przedsigbiorstwo
Budowlane Dombud Spotke Akcyjna z siedziba w Katowicach, o ktorej mowa w art. 24 ust. 1
i ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentdw,
polegajaca na stosowaniu we wzorcu przedwstgpne] umowy sprzedazy nieruchomosci
postanowienia o tresci: ,,Wskazana w ust. 1 pkt a cena sprzedazy jest cena ostateczna.
Ewentualne zmiany powierzchni lokalu nie moga by¢ wigksze niz +/- 1% 1 nie spowoduja
zmiany ceny. W przypadku gdy ewentualne zmiany powierzchni lokalu beda wigksze niz +/-
1%, Kupujacy moze od umowy odstapi¢. Odpowiednie zastosowanie znajduje wowczas
uregulowanie zawarte w § 4 ust. 3”7, ktore jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do
rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art.
479% ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z
2014 r., poz. 101) 1 stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 29.11.2013 r;



II1. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt. 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw naktada sig¢
na Przedsigbiorstwo Budowlane Dombud Spotke Akcyjna z siedziba w Katowicach kare
pieniezna w wysokosci 50348 zt (stownie: pigcdziesigciu tysigey trzystu czterdziestu o$miu
ztotych), ptatna do budzetu panstwa, z tytutu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1
i ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, w zakresie opisanym w punkcie I
sentencji niniejszej decyzji.

IV. Na podstawie art. 27 ust. 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, okresla sig¢
Przedsigbiorstwu Budowlanemu Dombud Spoéice Akcyjnej z siedziba w Katowicach Srodki
usunigcia trwajacych skutkéw naruszenia zbiorowych interesow konsumentoéw, polegajace
na dokonaniu modyfikacji postanowien znajdujacych si¢ w przedwstgpnych umowach
sprzedazy nieruchomosci, ktore zostaly zawarte z konsumentami 1 sa wykonywane
(obowiazujace), w ten sposob, ze z powyzszych umow zostanie usunig¢te postanowienie o
tresci zakwestionowanej w punkcie II sentencji niniejszej decyzji, w terminie sze§ciu miesigcy
od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji;

V. Na podstawie art. 77 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw oraz na podstawie
art. 263 § 11 art. 264 § 1 ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z
2013 r. poz. 267), w zwiazku z art. 83 i art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
postanawia si¢ obciazy¢ Przedsigbiorstwo Budowlane Dombud Spétke Akcyjna z siedziba w
Katowicach kosztami przeprowadzonego postepowania w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw i zobowiaza¢ ww. przedsigbiorc¢ do zwrotu na rzecz Prezesa
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kwoty 27 zt (slownie: dwudziestu siedmiu
ztotych), w terminie 14 dni od daty uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow (zwanego dalej ,,Prezesem
Urzedu”) zostalo przeprowadzone z urzedu pod sygn. akt RKT-405-13/13/MZ postepowanie
wyjasniajace w sprawie wstgpnego ustalenia, czy nastapilo naruszenie uzasadniajace wszczgcie
postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw przez wybranych przedsigbiorcow bedacych deweloperami, w tym Przedsigbiorstwo
Budowlane Dombud Spoétke Akcyjna z siedziba w Katowicach (zwana dalej takze ,,Spotka” lub
»Przedsigbiorca). W toku przedmiotowego postgpowania wyjasniajacego zbadane zostaly pod
katem naruszenia przepisow ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentéw (zwanej dalej rowniez ,,ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw’) warunki
umow zawieranych przez Spotke z konsumentami, w oparciu o wykorzystywane w obrocie wzorce
umowne.

Analiza ich tresci dala podstawy do przyjgcia, iz mogto dojs¢ do naruszenia przez Spotke
przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, w zwiazku z tym w dniu 14.11.2013 r.
Postanowieniem Nr 1 wszczgte zostato w tej sprawie z urz¢du postgpowanie w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow (dowod: karty nr 1-2). Postanowieniem nr 2 z tej
samej daty (dowod: karta nr 4) w poczet dowodow zaliczono materialy zgromadzone w toku ww.
postgpowania wyjasniajacego (dowdd: karty nr 6-683).

Przedsigbiorcy postawiono zarzuty naruszenia art. 24 ust. 1 i ust. 2 oraz art. 24 ust. 1 i ust. 2
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w drodze podejmowania bezprawnych
dziatan godzacych w zbiorowe interesy konsumentéw polegajacych:

1. natym, ze w czg$ci zawieranych z konsumentami umow deweloperskich nie zamieszczono
informacji o terminie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, co moze by¢ niezgodne z art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy z dnia 16 wrze$nia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U.
Nr 232, poz. 1377) 1 moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow;



2. na stosowaniu we wzorcu przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomos$ci postanowienia
o tresci: ,,Wskazana w ust. 1 pkt a cena sprzedazy jest cena ostateczng. Ewentualne zmiany
powierzchni lokalu nie moga by¢ wigksze niz +/- 1% i nie spowoduja zmiany ceny. W
przypadku gdy ewentualne zmiany powierzchni lokalu bgda wigksze niz +/- 1%, Kupujacy
moze od umowy odstapi¢. Odpowiednie zastosowanie znajduje wowczas uregulowanie
zawarte w § 4 ust. 37, ktére jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479*
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz.
296, z p6zn. zm.), co moze stanowi¢ praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow,
okres$lona w art. 24 ust. 1 1 2 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Przedsigbiorca ustosunkowat si¢ do postawionych zarzutéw w pismach z dnia 29.11.2013 r.
(dowdd: karty nr 684-685), z dnia 29.01.2014 r. (dowod: karty nr 689-714), z dnia 31.03.2014 .
(dowdd: karty nr 718-732) 1 z dn. 26.05.2014 r. (dowod: karty nr 742-747).

Po przeprowadzeniu postgpowania dowodowego, pismem z dnia 14.05.2014 r., Spdtka
zostata poinformowana o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego (dowod: karty nr 735 i
741). W dniu 22.05.2014 r. Spotka skorzystata z prawa do zapoznania si¢ z zebranym materialem
dowodowym (dowdd: karty nr 736-739).

Stanowisko Spolki

Odnoszac si¢ do zawiadomienia o wszczgciu postgpowania, Spotka w pisSmie z dnia
29.11.2013 r., w zakresie zarzutu, o ktérym mowa w punkcie 1 Postanowienia Nr 1, podniosta, ze
z przepisu art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377 - dalej takze jako ,,ustawa
deweloperska™) ,,jasno wynika, ze nalezy wskaza¢ termin odbioru oraz sposéb zawiadomienia
nabywcy o odbiorze. Podnies¢ bowiem nalezy, ze zaden z innych punktéw art. 22 ww. ustawy nie
moéwi o koniecznos$ci wskazywania w umowie deweloperskiej terminu odbioru, a przeciez kwestia
terminu odbioru jest dla konsumenta o wiele bardziej istotna niz sprawa samego terminu
zawiadomienia o odbiorze. Wskazywanie w umowach deweloperskich wykorzystywanych przez
[Spotke] terminu odbioru i sposobu zawiadomienia o odbiorze jest dla konsumenta lepsze niz
wskazywanie jedynie terminu zawiadomienia o odbiorze 1 sposobu zawiadomienia o odbiorze, bez
wskazywania samego terminu odbioru. Wobec powyzszego zapisy zawarte w stosowanych przez
[Spotke] umowach deweloperskich nie moga zosta¢ uznane za godzace w zbiorowe interesy
konsumentow, skoro sa dla konsumentéw bardziej korzystne niz wymaga tego ustawa”. Spotka
podniosta takze, iz niezrozumiate jest dla niej, iz ,,(...) zarzut dotyczy jedynie czg$ci umoéw
deweloperskich, gdyz z posiadanych przez nas informacji wynika, ze we wszystkich
dostarczonych do Urzedu umowach deweloperskich przedmiotowy zapis byt analogiczny”
(dowod: karta nr 684).

Spotka oswiadczyta, iz ,,(...) pomimo, Ze nie zgadzamy si¢ z zarzutem wskazanym w pkt 1
pisma z dnia 14 listopada 2013 r.” zmienita w dn. 29.11.2013 r. tre$¢ przedmiotowego
postanowienia (dowod: karty nr 684 1 689).

Odnoszac si¢ do zarzutu, o ktorym mowa w punkcie 2 Postanowienia Nr 1, Spodtka
oswiadczylta, iz nie moze zgodzi¢ si¢ z tym zarzutem. Spotka wyjasnita, ze motywem stosowania
kwestionowanego postanowienia ,,(...) byt fakt, ze z technicznego punktu widzenia w zasadzie nie
jest mozliwe wybudowanie lokalu/domu jednorodzinnego o powierzchni idealnie zgodnej z
powierzchnia wynikajaca z projektu. Niemalze w kazdym przypadku ostateczna powierzchnia
lokalu/domu jednorodzinnego nieznacznie rézni si¢ od powierzchni projektowanej, a w ocenie
[Spoiki] roznica 1% jest na tyle niewielka, ze powinna zosta¢ zaakceptowana, zwlaszcza w
sytuacji, ze w niektorych przypadkach konsument moze naby¢, za pierwotnie ustalona ceng,



lokal/dom jednorodzinny, ktorego powierzchnia begdzie niemal o 1% wigksza od projektowanej, co
bez watpienia bedzie dla niego bardziej korzystne” (dowod: karta nr 685).

Spotka podniosta, ze nie zgadza si¢ ze stwierdzeniem, iz stosowane przez nia postanowienie
jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcOw uznanych za
niedozwolone. Spotka podniosta, iz powotywane klauzule, wpisane do ww. rejestru, ,,(...)
ustanawiaja prog dopuszczalnych - w ramach ceny - zmian wielko$ci faktycznej powierzchni
lokalu w stosunku do powierzchni projektowanej na poziomie 3% i 5%, a zatem o kilkukrotnie
wyzszym niz prog 1% przewidziany w stosowanej przez [Spotke] przedwstgpnej umowie
sprzedazy nieruchomos$ci”. W ocenie Przedsigbiorcy z tego wzgledu nie moga zosta¢ uznane za
tozsame. Spotka podniosta, Ze ,,majac na uwadze specyfik¢ procesu budowlanego wydaje sig, ze
wprowadzenie w umowie przedwstgpnej 1% progu roznicy powierzchni faktycznej w stosunku do
projektowanej jest jak najbardziej uzasadnione”. Spolka o$wiadczyla, iz chcac unikna¢
prowadzenia dalszej polemiki na temat zasadnosci umieszczenia we wzorach przedmiotowego
postanowienia, usungta jego tres¢, skreslajac od dnia 29.11.2013 r. § 3 ust. 1 lit. b (dowdd: karty nr
685 1 689). Spotka podkreslita, iz pomimo tego, ze od samego poczatku nie zgadza si¢ z zarzutami,
niezwlocznie pod zapoznaniu si¢ z ich treScia usungla ze stosowanych uméw wszelkie
postanowienia budzace watpliwosci (dowod: karta nr 719).

Prezes Urze¢du ustalil nastgpujacy stan faktyczny.

Przedsigbiorstwo Budowlane Dombud Spotka Akcyjna z siedziba w Katowicach zostata
zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod nr 0000057133.
Przedmiotem dzialalno$ci Spotki sa migdzy innymi roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem
budynkow (dowod: karty nr 20-30, 722-732 1 745-747).

W toku postgpowania ustalono, iz Spotka zawiera z konsumentami przedwstgpnej umowy
sprzedazy nieruchomos$ci i umowy deweloperskie. Umowy deweloperskie zawierane sa z
zastosowaniem wzorcoOw umownych, stosowanych od dnia wejscie w zycie przepisOw ustawy
deweloperskiej, czyli od dnia 29.04.2012 r. Przedwstgpne umowy sprzedazy nieruchomosci
zawierane s3 z zastosowaniem wzorcoOw umownych, ktorych daty rozpoczecia stosowania w
obrocie sa rézne dla poszczegdlnych inwestycji: od dn. 3.09.2009 r. do 24.10.2011 r. (dowdd:
karty nr 6-11).

W toku postgpowania stwierdzono, ze we wzorcu przedwstgpnej umowy sprzedazy
nieruchomosci Spotka stosuje postanowienie o tresci: ,,Wskazana w ust. 1 pkt a cena sprzedazy
jest cena ostateczna. Ewentualne zmiany powierzchni lokalu nie moga by¢ wigksze niz +/- 1% i
nie spowoduja zmiany ceny. W przypadku gdy ewentualne zmiany powierzchni lokalu beda
wigksze niz +/- 1%, Kupujacy moze od umowy odstapi¢. Odpowiednie zastosowanie znajduje
wowczas uregulowanie zawarte w § 4 ust. 3” (dowod: karty nr 31, 59, 70, 126, 202, 270, 287, 312,
337,389, 416,437 1467).

Ustalono, ze w zawieranych z konsumentami umowach deweloperskich nie zamieszczono
informacji o terminie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Informacja taka nie zostala zamieszczona w tresci umow deweloperskich,
ktérych kopie przedstawita Spotka (dowdd: karty nr 31-43, 75-125, 166-183, 232-269, 520-549,
566-607, 661-683).

W zawieranych przez Spoétke umowach deweloperskich zamieszczono (§ 4 ust. 2 pkt 1)
postanowienie o tresci:

— ,,Przedsiebiorstwo Budowlane ‘DOMBUD’ S.A. z siedziba w Katowicach zawiadomi
nabywce o odbiorze lokalu, w formie pisemnej lub droga elektroniczng na adres e-mail
(...)” - w przypadku lokali (dowod: karty nr 45, 219, 253, 266, 521, 539, 568, 592 i
662);



,,Przedsi¢biorstwo Budowlane ‘DOMBUD’ S.A. z siedziba w Katowicach zawiadomi
nabywce o odbiorze budynku, w formie pisemnej lub droga elektroniczna na adres e-
mail (...)” - w przypadku doméw (dowdd: karty nr 76, 91, 109, 144 1 167-168).

W kolejnym punkcie umowy (§ 4 ust. 2 pkt 2) przewidziano, iz ,,Odbior lokalu begdzie miat
miejsce nie wezesniej niz na miesigc przed terminem aktu notarialnego o ktorym mowa w § 4.1
pkt 2” albo ,,0dbior budynku (przez co rozumie si¢ wydanie w posiadanie) bedzie miat miejsce nie
wczesniej niz na miesigc przed terminem aktu notarialnego o ktérym mowa w § 4.1 pkt 2”.
Zgodnie z powolanym § 4.1 pkt 2 umowy deweloperskiej przedstawiciel Spotki zobowiazuje si¢
do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia w ww. budynku odrgbnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa wtasnosci wyodrgbnionego lokalu na rzecz nabywcy w
terminie ,,do dnia [dokladna data dzienna] r. oraz do wydania w posiadanie w/w lokalu”. W
przypadku doméw jednorodzinnych postanowienie ma analogiczne brzmienie.

Wzorzec umowy deweloperskiej, dla przedsigwzigcia realizowanego w Laziskach Gornych
przy ul. Zacisze, zawiera postanowienie w brzmieniu przedstawionym powyzej (dowdd: karty nr
144-145). Spotka przedstawita kopie dwoch umow faktycznie zawartych z jego wykorzystaniem,
przy czym w jednym przypadku (umowa z dn. 22.03.2013 r.) termin zostat okreslony i
przedmiotowe postanowienie ma tres¢: ,,Przedsigbiorstwo Budowlane ‘DOMBUD’ S.A. z siedziba
w Katowicach zawiadomi nabywce¢ o odbiorze budynku, w formie pisemnej lub droga
elektroniczng na adres e-mail (...) na 10 (dziesie¢) dni przed planowanym terminem odbioru
budynku” (dowdd: karta nr 186). W drugiej z uméw, zawartej w dn. 18.03.2013 r., termin
zawiadomienia o odbiorze nie zostal okreslony (dowdd: karty nr 167-168).

W dniu 29.11.2013 r. Spoétka zmodyfikowata tres¢ wzorcéw umow deweloperskich nadajac §
4 wust. 2 pkt 1 nastgpujace brzmienie: ,,Strony umowy zgodnie postanawiaja, ze: 1)
Przedsigbiorstwo Budowlane ,,Dombud” S.A. z siedziba w Katowicach zawiadomi nabywce o
odbiorze lokalu, w formie pisemnej lub droga elektroniczna na wskazany adres e-mail ....
Zawiadomienie nabywcy o odbiorze lokalu, wskazujace termin jego odbioru, nastapi co najmniej
na 7 dni przed terminem odbioru tegoz lokalu”. Jednoczesnie Spotka oswiadczyla, Ze analogiczne
postanowienie znalazlo si¢ w umowach deweloperskich dotyczacych doméw jednorodzinnych
(dowdd: karty nr 684-685).

W dniu 29.11.2013 r. Spotka zmodyfikowala tre§¢ wzorca przedwstgpnej umowy sprzedazy
nieruchomos$ci, poprzez usunig¢cie dotychczasowego postanowienia § 3 ust. 1 lit. b,
przewidujacego, iz ewentualne zmiany powierzchni lokalu nie moga by¢ wigksze niz +/- 1% i nie
spowoduja zmiany ceny, a w przypadku gdy ewentualne zmiany powierzchni lokalu beda wigksze
niz +/- 1%, kupujacy moze od umowy odstapi¢ (dowod: karty nr 685 1 689).

Spolka przedstawita zmienione wzorce umowy deweloperskiej i przedwstgpnej umowy
sprzedazy nieruchomosci (dowod: karty nr 690-714).

W toku postgpowania ustalono, ze przychod Spotki uzyskany w 2013 r. wyniost [tajemnica
przedsiebiorcy], w tym z tytulu dziatalno$ci deweloperskiej [tajemnica przedsiebiorcy]. Przychod
Spotki ustalono na podstawie zeznania o wysokosci osiagnigtego dochodu (poniesionej straty)
przez podatnika podatku dochodowego od 0s6b prawnych za rok 2013 (dowdd: karty nr 719-721).

Prezes Urze¢du zwazyl, co nastepuje.

W pierwszej kolejnosci konieczne jest ustalenie, czy w okoliczno$ciach przedmiotowej
sprawy doszto do naruszenia interesu publicznoprawnego. Zgodnie z przepisem art. 1 ust. 1 i
ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, celem regulacji w niej przyjetej jest
zapewnienie rozwoju i ochrony konkurencji, a takze podejmowana w interesie publicznym
ochrona przedsigbiorcéw narazonych na stosowanie praktyk ograniczajacych konkurencje i
ochrona interesow konsumentow. Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw ma zatem



charakter publicznoprawny i stuzy ochronie interesu ogolnospolecznego; w odniesieniu do
przedsigbiorcow chroni konkurencjg, a w odniesieniu do konsumentow ich interesy jako zjawiska
o charakterze instytucjonalnym, zbiorowym. Instrumenty w niej przewidziane moga by¢
stosowane jedynie wowczas, gdy na skutek dziatan sprzecznych z przepisami prawa naruszony
zostal interes publiczny. Ma to miejsce w szczeg6lnosci wtedy, gdy okreslonymi dzialaniami
dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku, wzglednie, gdy wywoluja one na rynku
niekorzystne zjawiska (wyrok Sadu Antymonopolowego z dn. 24 pazdziernika 1991 r., sygn. akt
XV Amr 8/90).

O naruszeniu interesu publicznoprawnego w przedmiotowe]j sprawie $wiadczy fakt, iz
obj¢te zarzutem dziatanie przedsigbiorcy wymierzone jest w szeroki krag uczestnikow rynku. Jest
ono skierowane do czionkéw okre§lonej zbiorowosci tj. wszystkich rzeczywistych odbiorcow
oferowanych przez Spdétke domow i1 lokali mieszkalnych. Negatywne skutki wynikajace z
zakwestionowanej praktyki godza zatem w szeroki i blizej nieokreslony krag konsumentow,
bedacych najstabszymi uczestnikami obrotu gospodarczego. Zachowanie Spotki skutkuje zatem
znacznym stopniem zagrozenia interesu publicznoprawnego, co wynika z powszechnego
charakteru stosowanej przez Spotke praktyki.

W tym stanie rzeczy uzna¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie ma miejsce haruszenie przez
Spotke interesu publicznoprawnego, co uzasadnia oceng jej zachowania na rynku w $wietle
przepiséw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Stosownie do art. 24 ust. 2
ww. ustawy przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw rozumie si¢ godzace w
nie bezprawne dziatanie przedsigbiorcy, w szczegdlnosci: 1) stosowanie postanowien wzorcow
umoéw, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479% ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks
postepowania cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 101); 2) naruszanie obowiazku
udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i peitnej informacji; 3) nieuczciwe praktyki
rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji. Art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw przewiduje natomiast, ze nie jest zbiorowym interesem konsumentéw suma
indywidualnych intereséw konsumentow. Konsumentem w rozumieniu ww. ustawy jest osoba
fizyczna dokonujaca czynno$ci prawnej niezwiazanej bezposrednio z jej dziatalno$cia gospodarcza
lub zawodowa, zgodnie z art. 22" Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow.

Zbiorowe interesy konsumentéw podlegaja zatem ochronie przed wymierzonymi w nie
naruszeniami polegajacymi na sprzecznych z prawem dziataniach przedsigbiorcow. Uznanie
okreslonego dziatania przedsigbiorcy za niezgodne z zakazem stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow wymaga wykazania, Ze spetnione zostaty kumulatywnie
nastepujace przestanki:

— oceniane zachowanie musi by¢ podejmowane przez podmiot bedacy przedsigbiorca w
rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,

— praktyka musi godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentéw,

— zachowanie przedsigbiorcy nosi znamiona bezprawnosci.

Status przedsiebiorcy

Zgodnie z art. 4 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow przez przedsigbiorce
rozumie si¢ przedsigbiorce w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalnos$ci gospodarczej.
Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (tekst
jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 672 ze zm.) wynika, ze przedsigbiorca jest osoba fizyczna, osoba
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prawna oraz jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawna, ktorej odrebna ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawna - wykonujaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza.

W rozwazanym przypadku podmiot bgdacy strona postgpowania bez watpienia posiada
status przedsigbiorcy, gdyz jest to spotka prawa handlowego prowadzaca dziatalnos¢ gospodarcza
na podstawie wpisu do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, a wige podmiot
prawa odznaczajacy si¢ wyodrgbnieniem organizacyjnym i majatkowym, prowadzacy we
wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza. W zwiazku z powyzszym Prezes Urzgdu uznal, ze
Przedsigbiorstwo Budowlane Dombud Spétka Akcyjna z siedziba w Katowicach jest
przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Tym
samym Prezes Urzgdu stwierdzit, Ze pierwsza przestanka niezbg¢dna do uznania dzialan Spotki za
niezgodne z zawartym w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazie stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentoéw zostata spetniona.

Naruszenie zbiorowych interesow konsumentow

Kolejna przestanka, jaka nalezy wzia¢ pod uwage w niniejszej sprawie jest udowodnienie, iz
kwestionowane zachowanie przedsigbiorcy godzi w interesy konsumentdw oraz, ze narusza
zbiorowe interesy konsumentow.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow nie objasnia znaczenia poje¢ ,,godzenia w
interesy konsumentéw” oraz ,,zbiorowego interesu konsumentéw”. Nalezy przyjac, ze interesem,
ktory podlega ochronie na podstawie art. 24 powolanej ustawy jest interes prawny, rozumiany jako
okreslone potrzeby konsumenta uznane przez ustawodawce za godne ochrony. Dzialanie
przedsigbiorcy godzi w interesy konsumentow wtedy, gdy wywotuje negatywne skutki w sferze
ich praw i obowiazkow.

Wskazowki co do tego, jak nalezy pojmowaé zbiorowy interes konsumentow zawarte sa
natomiast w art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ktdry stanowi, ze nie jest
zbiorowym interesem suma indywidualnych interesow konsumentow. W wyroku z dnia 10
kwietnia 2008 r. (sygn. akt III SK 27/07) Sad Najwyzszy wskazal, iz wystarczajace dla
stwierdzenia, ze ma miejsce naruszenie zbiorowych interesow konsumentéw powinno by¢
ustalenie, ze zachowanie przedsigbiorcy nie jest podejmowane w stosunku do
zindywidualizowanych konsumentow, lecz wzgledem cztonkéw danej grupy (okreslonego kregu
podmiotow) wyodrgbnionych sposrod ogotu konsumentdw za pomoca wspolnego dla nich
kryterium. W ww. wyroku Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, iz sformutowanie ,nie jest
zbiorowym interesem konsumentow suma indywidualnych interesow konsumentéw” nalezy
rozumie¢ w ten sposob, ze liczba indywidualnych konsumentow, ktorych interesy zostaly
naruszone nie decyduje o tym, czy dana praktyka narusza zbiorowe interesy konsumentow.
Praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw jest bowiem takie zachowanie
przedsigbiorcy, ktére podejmowane jest w warunkach wskazujacych na powtarzalno$¢ zachowania
w stosunku do indywidualnych konsumentéw wchodzacych w sktad grupy, do ktorej adresowane
sa zachowania przedsi¢gbiorcy w taki sposob, iz potencjalnie ofiara takiego zachowania moze by¢
kazdy konsument begdacy klientem lub potencjalnym klientem przedsigbiorcy.

Zgodnie z powotanym wyrokiem Sadu Najwyzszego przez interes zbiorowy nalezy
rozumie¢ zatem interes dotyczacy konsumentow jako okre§lonej zbiorowosci. Naruszenie
zbiorowego interesu konsumentow ma miejsce wowczas, gdy negatywnymi skutkami dzialan
przedsigbiorcy dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku, majacych status konsumentow. Do
naruszenia zbiorowego interesu konsumentow konieczne jest, zeby dziatanie przedsigbiorcy byto
skierowane nie do konkretnej osoby, lecz do grupy adresatéw wyodrgbnionych za pomoca
wspolnego dla nich kryterium. Dziatanie o takim charakterze jest w stanie wywota¢ niekorzystne
nastgpstwa nie tylko w odniesieniu do konkretnych konsumentéw, lecz wobec kazdego z
cztonkow danej zbiorowosci. Przy tym zaistnienie przestanki naruszenia zbiorowego interesu
konsumenta nie jest bezposrednio uzaleznione od liczby konsumentdéw, ktorych interesy zostaly
rzeczywiscie naruszone wskutek dziatan przedsigbiorcy. Istotne jest to, ze przedmiotowe dziatanie
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moze zagrozi¢, przynajmniej potencjalnie, interesom pewnego krggu nieprofesjonalnych
uczestnikow rynku.

Bezprawno$¢ dzialan

Ostatnia z przeslanek, jakie nalezy rozwazy¢ w celu udowodnienia naruszenia zakazu
okreslonego w art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, jest bezprawnos¢
podejmowanych przez przedsigbiorcg zachowan. Bezprawnos¢ ujmowana jest jako sprzecznos¢ z
obowiazujacymi przepisami prawa. Praktyki przedsigbiorcy, by zakwalifikowaé je jako
naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw ,,musza by¢ zatem wymierzone w uprawnienia, jakie

91

konsumentom przyznaja obowiazujace przepisy prawa’ .

Porzadek prawny, ktérego naruszenie moze wypetnia¢ dyspozycje art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, obejmuje normy prawa powszechnie obowiazujacego, a takze nakazy
i zakazy wynikajace z zasad wspotzycia spolecznego i dobrych obyczajow”. Same przepisy ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw nie reguluja konstrukcji bezprawno$ci dziatan
przedsigbiorcy. Art. 24 tej ustawy nie ma samodzielnego znaczenia prawnego, lecz powinien by¢
interpretowany oraz stosowany w okreslonym kontek$cie normatywnym. W zwiazku z tym, w
celu konkretyzacji przestanki bezprawnos$ci nalezy siggna¢ do przepisow innych ustaw. Na ich
podstaw3ie mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnosci z
prawem’.

W art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw ustawodawca wskazat
przyktadowe rodzaje praktyk, ktore naruszaja zbiorowe interesy konsumentdéw, zaliczajac do nich
stosowanie postanowien wzorcoOw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479 Kodeksu postgpowania
cywilnego, naruszanie obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i1 pelnej
informacji, nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji. Stosowanie
postanowien wzorcow umoéw wpisanych do ww. rejestru stanowi wyjatek od przedstawionej
powyzej zasady korzystania z przepisOw innych ustaw w celu konkretyzacji przestanki
bezprawnos$ci. Bezprawne dziatanie przedsigbiorcy stosujacego wzorzec umowy uznany przez Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za abuzywny oraz wpisany do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone (o ktorym mowa w art. 479" § 2 Kodeksu
postgpowania cywilnego) stanowi naruszenie zbiorowych intereséw konsumentow 1 daje podstawe
do uruchomienia postgpowania w sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw na podstawie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Oznacza to, ze
zachodzi podstawa do realizacji ochrony interesow konsumentéw przed niedozwolonymi
postanowieniami wzorca umowy w trybie postepowania administracyjnego’.

Podkreslenia wymaga takze, ze bezprawnos¢ jest kategoria obiektywna. Rozwazenia przy
ocenie bezprawno$ci wymaga zatem kwestia, czy zachowanie przedsi¢gbiorcy byto zgodne, czy tez
niezgodne z obowiazujacymi zasadami porzadku prawnego. O bezprawnos$ci dziatania decyduje
catoksztalt okoliczno$ci konkretnego stanu faktycznego’. Dla stwierdzenia bezprawnosci dziatania
przedsigbiorcy bez znaczenia pozostaje ponadto strona podmiotowa czynu, a zatem wina sprawcy
(w znaczeniu subiektywnym, oznaczajacym wadliwo$¢ procesu decyzyjnego sprawcy) i stopien tej
winy (umyslno$¢ badz nieumyslnosé), a takze §wiadomos¢ istnienia naruszonych norm prawnych.

Adl

' Uchwata SN z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06), OSNP 2007/1-2/35. Por. rowniez: M. Szydlo:
Publicznoprawna ochrona zbiorowych intereséw konsumentéw, Monitor Prawniczy nr 2004/17/791.

> Wyrok SOKiK z dnia 13 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmA 45/07).

? Por. wyrok SOKIK z dnia 23 czerwca 2006 r. (sygn. akt XVIII AmA 32/05).

* K. Kohutek, M. Sieradzka ,,Ustawa o ochronie konkurencji 1 konsumentow. Komentarz”, komentarz do art. 24,
Warszawa 2008.

> Wyrok SN z dnia 8 maja 2002 r. (sygn. akt I PKN 267/2001).
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W przedmiotowym postgpowaniu pierwszy postawiony Spdlce zarzut stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw, o jakiej mowa w art. 24 ust. 1 i ust. 2 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow dotyczy braku, w czg$ci zawieranych z konsumentami umow
deweloperskich, informacji o terminie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego.

Analizujac przeslanke bezprawnosci kwestionowanego zachowania Spotki nalezy
wskaza¢, iz na podstawie art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy deweloperskiej umowa deweloperska
zawiera w szczegolnosci ,termin 1 sposob zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”. Uzycie sformutowania ,,zawiera w szczego6lnosci”
oznacza, ze wyliczenie z art. 22 ust. 1 tej ustawy nie stanowi listy zamknigtej, a umowa
deweloperska moze zawieraé¢ takze inne elementy. Niemniej jednak objecie umowa deweloperska
elementow okreslonych w katalogu, przewidzianym art. 22 ust. 1 stanowi ustawowe minimum,
ktére musi by¢ zachowane.

W czgsci zawieranych przez Spotke umow deweloperskich zamieszczono (§ 4 ust. 2 pkt 1)
postanowienie o tresci:

,,Przedsiecbiorstwo Budowlane ‘DOMBUD’ S.A. z siedziba w Katowicach zawiadomi
nabywce o odbiorze lokalu, w formie pisemnej lub droga elektroniczna na adres e-mail
(...)” - w przypadku umoéw dotyczacych lokali;

— ,,Przedsicbiorstwo Budowlane ‘DOMBUD’ S.A. z siedziba w Katowicach zawiadomi
nabywce o odbiorze budynku, w formie pisemnej lub droga elektroniczna na adres e-
mail (...)” - w przypadku umoéw dotyczacych domoéow (budynkéw).

W kolejnym punkcie umowy przewidziano, iz ,,Odbior lokalu bgdzie mial miejsce nie
wczesniej niz na miesiac przed terminem aktu notarialnego o ktérym mowa w § 4.1 pkt 2” albo
,Odbidr budynku (przez co rozumie si¢ wydanie w posiadanie) bgdzie miat miejsce nie wczesniej
niz na miesiac przed terminem aktu notarialnego o ktéorym mowa w § 4.1 pkt 2”. Zgodnie z
powotanym § 4.1 pkt 2 umowy deweloperskiej przedstawiciel Spotki zobowiazuje si¢ do zawarcia
w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia w ww. budynku odrgbnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego 1 przeniesienia prawa wiasnosci wyodrgbnionego lokalu na rzecz nabywcy w
terminie ,,do dnia [dokladna data dzienna] r. oraz do wydania w posiadanie w/w lokalu”. W
przypadku doméw jednorodzinnych postanowienie ma analogiczne brzmienie.

W ww. postanowieniach wskazano sposéb zawiadomienia konsumenta o odbiorze lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, a takze termin odbioru lokalu, jednak nie wskazano
terminu w jakim ma nastapi¢ zawiadomienie o odbiorze.

Na podstawie art. 27 ust. 1 ustawy deweloperskiej przeniesienie na nabywce prawa, o ktorym
mowa w art. 1 tej ustawy, poprzedzone jest odbiorem Ilokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego przez nabywecg, ktory nastepuje po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu
jednorodzinnego, przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wilasciwego organu, albo na
podstawie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Odbior dokonywany jest w obecno$ci nabywcy
(art. 27 ust. 2). Ani ten ani inne przepisy ustawy deweloperskiej nie okreslaja terminu
zawiadomienia, a $cislej nie przewiduja zadnego minimalnego okresu, jaki musi uplyna¢ od
zawiadomienia nabywcy o odbiorze do dnia tego odbioru. Jak z tego wynika okreslenie dtugosci
tego terminu pozostawiono stronom umowy.

Brak zgloszenia si¢ nabywcy w celu odbioru lokalu albo domu jednorodzinnego wiaze si¢ z
okreslonymi konsekwencjami, mogacymi prowadzi¢ do odstapienia dewelopera od umowy.
Zgodnie z art. 29 ust. 5 ustawy deweloperskiej deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy
deweloperskiej w przypadku niestawienia si¢ nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego lub podpisania aktu notarialnego przenoszacego na nabywce¢ prawo, o ktérym
mowa w art. 1, pomimo dwukrotnego dorgczenia wezwania w formie pisemnej w odstgpie co
najmniej 60 dni, chyba ze niestawienie si¢ nabywcy jest spowodowane dziataniem sity wyzszej.
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W literaturze zwrdcono uwage, iz zawiadomienie nabywcy o odbiorze, dokonane z
naruszeniem postanowien umowy deweloperskiej (na przyktad ze wskazaniem terminu krotszego
niz okreslony w umowie) nie moze by¢ uwazane za skuteczne, a nabywca nie jest w takim
wypadku obowiazany stawi¢ si¢ do odbioru i nie ponosi jakichkolwiek negatywnych konsekwencji
w zwiazku z brakiem stawiennictwa. Konsekwencje niezgodnego z umowa zawiadomienia
nabywcy o odbiorze beda obcigzaé deweloperaé. Ponadto podkresla sig¢, ze zawiadomienie o
odbiorze musi umozliwia¢é nabywcy uczestnictwo w tym odbiorze, wobec czego ,(...)
zawiadomienie o odbiorze powinno by¢ dokonane ze stosownym wyprzedzeniem, a ponadto w
taki sposob, by zawiadomienie zostato skutecznie dorgczone. Szczegdélowe zasady dotyczace
zawiadamiania nabywcy powinny zosta¢ w zwiazku z tym okreslone w umowie deweloperskie;.
Umowa deweloperska powinna okres$la¢ sposob/sposoby dorgczenia zawiadomienia o odbiorze
(listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru, poczta kurierska, osobiscie za
potwierdzeniem odbioru), wskazywaé adres, na ktory dorgczenie powinno nastapi¢ (adres do
korespondencji), termin pomigdzy wystaniem/dorgczeniem zawiadomienia i1 wyznaczonym
terminem odbioru™’.

Zakonczenie przedsigwzigcia deweloperskiego umozliwia wezwanie nabywcy do odbioru
lokalu lub domu. ,,Konieczne staje si¢ wigc wskazanie terminu i sposobu wezwania nabywcy do
odbioru (art. 22 ust. 1 pkt 16 [ustawy deweloperskiej]). Wezwanie do odbioru przez dtuznika
umozliwia weryfikacje jakoSci przedmiotu $wiadczenia przez wierzyciela i $wiadczy o jego
spelnieniu. Dlatego przekroczenie przed dewelopera terminu do wezwania nabywcy do odbioru
uzasadnia¢ moze obawe, ze przedmiot $wiadczenia nie jest w ogole zrealizowany (...)"”.W
umowach deweloperskich ,,(...) okresleniu podlegaja terminy zawiadomienia nabywcy o odbiorze
domu jednorodzinnego lub lokalu oraz przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na nabyweceg. (...)
Wymoég wskazywania terminu zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego w tresci dokumentu umowy deweloperskiej wynika z art. 22 ust. 1 pkt 16
[ustawy deweloperskiej]™’.

Brak takiej informacji w tresci umowy deweloperskiej moze pozwoli¢ deweloperowi na
swobodne ustalanie terminu zawiadomienia o odbiorze, mimo ze powotany wyzej przepis
wyraznie nakazuje okre$li¢ termin 1 sposdb zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Nie sposdb zgodzi¢ si¢ ze stwierdzeniem podnoszonym
przez Spotke, ze przepis ten dotyczy samego terminu odbioru, a nie zawiadomienia o tym
terminie, gdyz w przedmiotowym przepisie ustawodawca nie uzyt sformutowania ,,termin odbioru
lokalu (domu)”, a ,,termin” (jak i ,,spos6b”) odnosza si¢ do ,,zawiadomienia nabywcy o odbiorze
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze zarzut nie dotyczy wszystkich uméw deweloperskich
dla przedsigwzigcia realizowanego w Laziskach Goérnych przy ul. Zacisze. Wprawdzie we wzorcu
umowy deweloperskiej zamieszczono postanowienie w brzmieniu omdéwionym wyzej, ale w kopii
jednej z umow, zawartych przez Spotke, termin zostat okreslony 1 przedmiotowe postanowienie
ma tres¢: ,,Przedsigbiorstwo Budowlane ‘DOMBUD’ S.A. z siedziba w Katowicach zawiadomi
nabywceg o odbiorze budynku, w formie pisemnej lub droga elektroniczna na adres e-mail (...) na
10 (dziesig€) dni przed planowanym terminem odbioru budynku”.

Wobec powyzszego zachowanie Przedsigbiorcy $wiadczy o braku realizacji obowiazku
wynikajacego z art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy, deweloperskiej, co stanowi dziatanie bezprawne,
okreslone w art. 24 ust. 11 2 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw.

® Andrzej Burzak, Malgorzata Okof, Piotr Palka ,,Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego”, Lex 2012, komentarz do art. 27, teza 10.

7 Andrzej Burzak, Malgorzata Okon, Piotr Patka ,,Ochrona praw...”, komentarz do art. 22.

8 Agnieszka Goldiszewicz ,,Tres¢ i charakter prawny umowy deweloperskiej”, Lex, Warszawa 2013, str. 42.

o Agnieszka Goldiszewicz ,,Tresc...”, str. 151.
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Zachowanie Spotki godzi w interesy konsumentéow, gdyz brak realizacji obowiazku
informacyjnego powoduje pogorszenie sytuacji konsumentow, ktoérzy w opisanej wyzej sytuacji
nie uzyskuja informacji, ktoéra zgodnie z przepisami ustawy deweloperskiej powinna znalez¢ si¢ w
umowie deweloperskiej. Zakwestionowane zachowanie Spotki dotyczy zbiorowego interesu
konsumentoéw, gdyz skierowane jest do szerokiego ich krggu. Stosowana praktyka wymierzona
jest we wszystkich rzeczywistych konsumentow - stron umoéw deweloperskich, jak réwniez we
wszystkich jego potencjalnych kontrahentow, ktorzy moga zawrze¢ taka umowg.
Zakwestionowane zachowanie podejmowane jest w sposob powtarzalny i powszechny, co wynika
zreszta z samego charakteru umow, jakie Spotka zawiera z konsumentami.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz kwestionowane zachowanie Spotki
stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, o jakiej mowa w art. 24 ust. 112
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Stosownie do art. 26 ust. 1 powotanej ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes
Urzedu wydaje decyzje o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i
nakazujaca zaniechanie jej stosowania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art. 24 tej
ustawy. Spotka zmienita tre$¢ wzorca umownego, na podstawie ktérego zawierane sa umowy
deweloperskie. W toku postepowania Spdtka nie aneksowala (nie wymienita) uméw zawartych z
konsumentami na podstawie wzorcow, ktére nie zawieraja przedmiotowych informacji. W tym
miejscu podkresli¢ nalezy, iz przedmiotowa praktyka dotyczy umowy, a nie wzorca umowy. W
zwiazku z tym jej zaniechania nie mozna stwierdzi¢ z chwila wprowadzenia do obrotu
gospodarczego nowego wzorca umowy, ale dopiero z chwila wyeliminowania z obrotu wszystkich
zawartych 1 wykonywanych umow, to jest przestania lub dostarczenia w inny sposob do
odbiorcow ustug projektow aneksow do umoéw albo projektow nowych umow.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w punkcie I sentencji niniejszej decyzji.

AdII

W przedmiotowym postgpowaniu drugi postawiony Spoélce zarzut stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o jakiej mowa w art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw dotyczy stosowania we wzorcu przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomos$ci postanowienia o nastgpujacej tresci: ,,Wskazana w ust. 1 pkt a cena
sprzedazy jest ceng ostateczng. Ewentualne zmiany powierzchni lokalu nie moga by¢ wigksze niz
+/- 1% 1 nie spowoduja zmiany ceny. W przypadku gdy ewentualne zmiany powierzchni lokalu
beda wigksze niz +/- 1%, Kupujacy moze od umowy odstapi¢. Odpowiednie zastosowanie
znajduje woéwczas uregulowanie zawarte w § 4 ust. 3”.

Analizujac przestanke bezprawnos$ci kwestionowanego zachowania Spétki nalezy wskazac,
iz w wyroku z dnia 20.05.2008 r. Sad Okrggowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji 1
Konsumentow (sygn. akt XVII AmC 107/07) uznat za niedozwolone postanowienie o tresci:
»dtrony postanawiaja ze zmiany w powierzchni uzytkowej do 3% wybudowanego Lokalu
Mieszkalnego nie maja wpltywu na ceng Lokalu Mieszkalnego. Jezeli zmiany w powierzchni
uzytkowej beda przekraczaty 3% to jedynie nadwyzka badZ niedomiar tej powierzchni powyzej
lub ponizej 3% beda wyréwnane w cenie ostatecznej”, ktore zostato w dn. 22.07.2008 r. wpisane
do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, pod pozycja nr 1478.

W wyroku z dnia 12.11.2007 r. Sad Okrggowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (sygn. akt XVII AmC 108/07) uznal za niedozwolone postanowienie o tresci:
»Strony zgodnie o$wiadczaja, ze: - w przypadku gdy réznica w powierzchni lokalu mieszkalnego
nr ... po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do
powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt | niniejszej umowy nie bedzie przekracza¢ 3%,
przez co strony rozumieja zarowno zmniejszenie, jak i zwigkszenie powierzchni, to cena za lokal
mieszkalny okre$lona w par. 3 pkt I lit. a) nie ulegnie zmianie, - w przypadku gdy réznica w
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powierzchni lokalu mieszkalnego, po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej
umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy bedzie
przekracza¢ 3% to cena za mieszkanie zostanie wyliczona jako stosunek ceny powierzchni
mieszkania wraz z komodrka lokatorska i1 balkonem /tarasem/, opisanego w par. 2 pkt 1 i
powierzchni mieszkania wraz z komorka lokatorska i balkonem /tarasem/ po dokonanym
obmiarze”, ktére zostato w dn. 27.11.2008 r. wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone, pod pozycja nr 1540.

W uzasadnieniu tego wyroku sad stwierdzit, ze ,,W ocenie Sadu, zastosowanie powyzszej
klauzuli we wzorcu umowy z konsumentem powoduje, ze konsument bedzie zobowiazany do
zaakceptowania faktu, ze powierzchnia zakupionego lokalu jest inna od powierzchni
przewidzianej w umowie. W ocenie Sadu, prawa konsumenta zostang naruszone zaréwno wtedy
jezeli okaze sig, ze powierzchnia przedmiotowego lokalu jest do 3% mniejsza od powierzchni
umowionej jak rowniez wtedy gdy okaze si¢ ze powierzchnia jest do 3% wigksza od zaktadanej w
umowie. (...) W razacej sprzecznos$ci z interesem konsumenta stoi mozliwos$¢ przeniesienia na
niego wilasno$ci mieszkania o mniejszej powierzchni, niz to, za ktore zaptacit. (...) W ocenie Sadu
nieprzekonywajacy jest argument strony pozwanej, ze pozwana musiata ustali¢ jaki§ prog
ewentualnej zmiany powierzchni lokalu.”

Ponadto, w wyroku z dnia 27.12.2011 r. Sad Okrggowy w Warszawie — Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (sygn. akt XVII AmC 77/11) uznat za niedozwolone postanowienie o
tresci: ,,Stronie zobowigzanej do kupna przysluguje prawo do odstapienia od zakupu danego
lokalu mieszkalnego w terminie do 3 dni po podpisaniu protokolu zdawczo-odbiorczego lokalu
mieszkalnego w przypadku, gdyby powierzchnia przedmiotowego lokalu mieszkalnego réznita si¢
od powierzchni zaktadanej w projekcie o wigceej niz +/- 5%”, ktére zostalo w dn. 30.08.2012 r.
wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, pod pozycja nr
3665.

Na podstawie ww. postanowien deweloper, przy zmniejszeniu si¢ albo zwigkszeniu
powierzchni domu/lokalu, pozbawia konsumenta mozliwo$ci obnizenia ceny lub odstapienia od
umowy, gdy zmiana ta nie przekroczy wskazanego progu (wskaznika procentowego). Konsument
zostaje pozbawiony mozliwo$ci otrzymania mieszkania (domu) o powierzchni przez siebie
wybrane;j.

W stosowanym postanowieniu Spotka okreslita sytuacjg, w ktdrej wystapi roznica pomigdzy
projektowana powierzchnia domu lub lokalu mieszkalnego a rzeczywista powierzchnia faktycznie
wykonanej inwestycji, przy czym rdznica ta wyniesie 1% powierzchni badz mniej. Rdéznica ta
dotyczy calego lokalu lub domu (ogoétu powierzchni), czyli moze by¢ np. suma roznic kilku
pomieszczen, to jest niektére pomieszczenia moga by¢ wigksze przy jednoczesnym zmniejszeniu
innych.

Jezeli r6znica wyniesie 1% lub mniej, konsumentowi nie przystuguje prawo odstapienia od
umowy ani tez nie przewidziano zadnych zmian ustalonej wczesniej ceny. W umowie brak jest
postanowienia naktadajacego na dewelopera obowiazek obnizenia ceny, jezeli powierzchnia okaze
si¢ mniejsza o 1% (lub mniej) w stosunku do wartosci okreslonych w umowie. Konsument w
sytuacji, gdy powierzchnia domu/lokalu bgdzie mniejsza o 1% (lub mniej) nie bgdzie miat prawa
do odstapienia od umowy ani nie ulegnie zmianie cena.

W tym miejscu warto wskazaé, iz w uzasadnieniu wyroku z dnia 28.07.2011 r."” (sygn. akt
XVII AmC 1334/10) Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
stwierdzit, ze ,,(...) postanowienie tej tresci jest sprzeczne z fundamentalnymi zasadami prawa

' Na jego podstawie do rejestru klauzul niedozwolonych wpisane zostalo w dn. 7.11.2011 r., pod nr 2703,
postanowienie ,,Strony uzgadniaja, ze rzeczywista powierzchnia uzytkowa Lokalu moze r6zni¢ si¢ od projektowanej o
nie wigcej niz o 5%. Jezeli powierzchnia rzeczywista begdzie wigksza, to Kupujacy zobowiazany bedzie do zaptaty
proporcjonalnie wyzszej ceny za cata dodatkowa powierzchnie (ponad projektowana), za§ jezeli powierzchnia
rzeczywista bedzie mniejsza to Sprzedajacy zobowiazany bedzie do proporcjonalnego obnizenia ceny”.
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zobowiazan, w szczego6lnosci z wyrazona w art. 354 § 1 k.c. zasada wykonania zobowiazania
zgodnie z jego treScia i w sposob odpowiadajacy jego celowi spoteczno-gospodarczemu i
ewentualnie ustalonym zwyczajom. W przypadku zobowiazania, ktorego trescia jest wybudowanie
lokalu, tres¢ tego zobowiazania ksztalttowana jest nie tylko wola stron, lecz takze przepisami o
charakterze administracyjnym, w szczegdlnosci z zakresu szeroko pojgtego prawa budowlanego.
Podstawa wykonania przedmiotu §wiadczenia w przypadku lokalu rozumianego jako czes¢
budynku jest projekt budowlany. Okresla on wszystkie parametry techniczne budynku. Ich
zachowanie w procesie budowlanym winno skutkowa¢ nie tylko wybudowaniem budynku w
sposob zgodny ze sztuka budowlana, lecz takze spelnieniem $§wiadczenia zgodnie z trescia
zaciagnigtego zobowiazania. Dotyczy to takze powierzchni lokalu. W $wietle powyzszych uwag
analizowane postanowienie wzorca umowy, ktore w istocie uprawnia przedsigbiorce do
nienalezytego wykonania zobowiazania w okre§lonym we wzorcu zakresie, zastuguje na
negatywna oceng zaré6wno z punktu widzenia prawa zobowiazan, jak réwniez dobrych obyczajow.
Podzieli¢ nalezy stanowisko powoda, ze to postanowienie wzorca umowy stanowi niedozwolone
postanowienie wzorca umowy tak w $wietle klauzuli generalnej z art. 385' 1 k.c., jak rowniez w
rozumieniu art. 385> pkt 19 i 20 k.c. (...) Nie ulega watpliwosci, ze w przypadku umowy
sprzedazy lokalu jego powierzchnia nalezy do zespotu istotnych cech §wiadczenia z takiej umowy.
(...) Przedmiotowe postanowienie uprawnia przedsigbiorcg do zmiany tej istotnej cechy
przedmiotu jego $wiadczenia, a $ciS$lej mowigc, zmusza konsumenta do zaakceptowania
nienalezytego wykonania zobowiazania przez przedsigbiorcg. (...) Nie mozna takze przyjac, ze po
stronie przedsigbiorcy istnieja wazne powody, pozwalajace uzna¢ zmiang istotnej cechy
przedmiotu $wiadczenia, jaka jest powierzchnia lokalu. Na taka kwalifikacje¢ nie zastuguja
podnoszone przez pozwanego okoliczno$ci braku obowiazujacych norm dotyczacych pomiaréw
powierzchni lokali oraz gotostowne twierdzenie, ze nie ma mozliwo$ci wybudowania lokalu o
powierzchni przewidzianej w projekcie budowlanym. Nawet jezeli realia procesu budowlanego sa
tego rodzaju, ze powierzchnia lokalu uzyskanego po jego wybudowaniu odbiega w jakimkolwiek
stopniu od zalozen projektu budowlanego, nie upowaznia to przedsigbiorcy do sformutowania
tresci wzorca w taki sposob, ze konsument zostaje obciazony kosztami zwiazanymi z trudnos$ciami
technicznymi wystepujacymi w trakcie budowy lokalu. (...) Ponadto w razie wybudowania lokalu
o powierzchni mniejszej od projektowanej moze okazaé si¢, ze $Swiadczenie przedsigbiorcy w
takim ksztafcie nie odpowiada celowi ekonomicznemu konsumenta, ktéry mimo to zobowiazany
bedzie to $wiadczenie przyja¢. Nizsza cena lokalu w takim przypadku nie zawsze bedzie
rekompensowac¢ deficyt jego powierzchni”.

W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienie stosowane przez Spotke i ww. klauzule wpisane do
rejestru postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone, nalezy uznaé za tozsame,
pomimo istniejacych réznic w sformutowaniu postanowien. Réznice te nie maja znaczenia dla
tresci przedmiotowych klauzul, nie wplywaja bowiem na cel, jakiemu maja stuzy¢ przedmiotowe
klauzule, pozwalajace przedsigbiorcom na zmiang istotnych cech przedmiotu umowy w zakresie
powierzchni lokalu albo domu, co moze spowodowaé, ze klient bgdzie zobowiazany do kupienia
lokalu (domu) majacego inne cechy niz te, ktére zadecydowaly o jego wyborze na etapie
zawierania umowy. Postanowienie kwestionowane w niniejszej decyzji jest tozsame z wyzej
przytoczonymi klauzulami wpisanymi do rejestru z uwagi na tozsamos¢ skutkow, jakie wywotuje
w stosunku do konsumenta.

Stwierdzono zatem, ze Spotka stosuje postanowienie wzorca umownego uznanego za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postgpowania cywilnego, a zatem, ze jej
dziatania maja charakter bezprawny.

W tym miejscu nalezy wspomnie¢ o opinii bieglego, wykorzystanej w postgpowaniu
administracyjnym, prowadzonym przez Prezesa Urzedu i zakonczonym wydaniem Decyzji Nr
DDK-17/2010 z dnia 3.12.2010 r.!' W uzasadnieniu tej decyzji zwrdcono uwage, ze z

' Opublikowana w biuletynie informacji publicznej na stronie uokik.gov.pl.
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przedmiotowej opinii biegtego wynika, iz ewentualne wystapienie réznicy w powierzchni
projektowanej do powykonawczej na wskazanych w opinii poziomach bedzie mialo charakter
nadzwyczajny. Tym samym nalezy przyja¢ za bieglym, iz obecny poziom techniki budowlanej
umozliwia przedsigbiorcy przy zachowaniu nalezytej staranno$ci zminimalizowanie wystapienia
ewentualnych rdéznic pomigdzy powierzchnia projektowana, a powykonawcza lokali, ktore
teoretycznie moga mie¢ miejsce ze wzgledu na charakter procesu budowlanego. Wynikajaca z
tego charakteru mozliwos$¢ wystapienia odchylek wymiarow elementéw budynku jest dobrze
znana projektantom i wykonawcom budynkéw. Na podstawie tej wiedzy juz na etapie ustalania
powierzchni projektowanego mieszkania mozna okresli¢ wymiary z uwzglednieniem odchylek w
taki sposob, aby powierzchnia powykonawcza lokalu réznita si¢ od projektowanej w minimalny
sposob. Wykonawcy moga (z uwzglednieniem dostgpnej wiedzy o wielkosciach wystepujacych
odchytek 1 ich wptywie na wielko§¢ mieszkan) zminimalizowa¢ réznice pomigdzy powierzchnia
projektowana, a powierzchnia powykonawcza mieszkan. Redukcja réznicy pomigdzy
deklarowana, a ostateczna powierzchnia mieszkania (dostarczona klientowi) jest wigc kwestia
zachowania staranno$ci wykonania przez wykonawcow.

Zachowanie Spotki godzi w interesy konsumentow, gdyz wprowadzenie do wzorca umowy
analizowanej klauzuli powoduje pogorszenie sytuacji konsumentoéw, poniewaz moga oni zostac
pozbawieni prawa do odstapienia od umowy przedwstgpnej w opisanych wyzej okoliczno$ciach i
zobowiazani do zaakceptowania faktu, ze powierzchnia wybudowanego domu lub mieszkania jest
inna od powierzchni przewidzianej w umowie.

W przedmiotowe] sprawie zakwestionowane zachowanie Spoétki dotyczy zbiorowego
interesu konsumentdéw, gdyz skierowane jest do szerokiego ich krggu. Stosowana praktyka
wymierzona jest zatem we wszystkich rzeczywistych kontrahentéw Spoéiki, z ktorymi zawarto
umowy przedwstgpnej na podstawie wzorca zakwestionowanego w toku niniejszego
postepowania, jak rowniez we wszystkich jej potencjalnych kontrahentow. Zakwestionowane
zachowania podejmowane sa w sposob powtarzalny i powszechny, co wynika zreszta z samej
natury wzorca umowy, jakim postuguje si¢ Spotka w obrocie gospodarczym.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz kwestionowane zachowanie Spotki
stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, o jakiej mowa w art. 24 ust. 1 1
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow.

Spotka w dniu 29.11.2013 r. zaprzestala stosowania dotychczasowego wzorca przedwstgpnej
umowy sprzedazy nieruchomosci i wprowadzita do obrotu zmieniony wzorzec, nie zawierajacy
postanowienia zakwestionowanego przez Prezesa Urzedu. Powyzsze dato podstawy do przyjecia,
ze z tym dniem doszto do zaniechania stosowania rozwazanej praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow.

Stosownie do art. 26 ust. 1 powotanej ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes
Urzedu wydaje decyzje o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i
nakazujaca zaniechanie jej stosowania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art. 24 tej
ustawy. Na podstawie art. 27 ust. 1 1 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow nie
wydaje si¢ decyzji, o ktorej mowa w art. 26, jezeli przedsigbiorca zaprzestal stosowania praktyki,
o ktorej mowa w art. 24. W tym przypadku Prezes Urzgdu wydaje decyzje o uznaniu praktyki za
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w punkcie II sentencji niniejszej decyz;ji.

Ad III

Zgodnie z trescia art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, Prezes
Urzgdu moze nalozy¢ na przedsigbiorcg, w drodze decyzji, kare pienigzng w wysokosci nie
wigkszej niz 10% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia
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kary, jezeli przedsigbiorca ten, cho¢by nieumyslnie dopuscit si¢ stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 tejze ustawy.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nie zawiera zamknigtego katalogu
przestanek, od ktérych uzalezniana jest wysoko$¢ naktadanych na przedsigbiorcéw kar. Norma
prawna wynikajaca z art. 111 ww. ustawy stanowi jedynie, iz przy ustalaniu wysokosci kar
pienigznych, o ktérych mowa migdzy innymi w art. 106 nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci okres,
stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisow
ustawy. Wskaza¢ rowniez nalezy, ze kara pienigzna moze by¢ nalozona na przedsigbiorcg
niezaleznie od tego, czy dopuscit si¢ naruszenia przepisOw ustawy umyslnie, czy tez nieumyslnie.
Natozona przez Prezesa Urzgdu kara powinna ponadto petni¢ funkcje¢ represyjna (tj. stanowié
dolegliwos$¢ za naruszenie przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow), a takze
prewencyjna, dyscyplinujaca, tj. zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysztosci.

W niniejszej decyzji Prezes Urzedu stwierdzit stosowanie przez Spotke praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow, o jakiej mowa w art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw. Powyzsze daje podstawy do natozenia na Spotke kary pienigznej okreslonej w art.
106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Podstawa obliczenia wysokos$ci niniejszej kary jest przychod osiagnigty przez Spotke w roku
rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary, tj. w 2013 roku. Przychdd osiagnigty przez
Spotke w 2013 r. wyniost [tajemnica przedsiebiorcy], w zwiazku z czym maksymalna kara, jaka
moglaby w niniejszym przypadku zosta¢ wymierzona, to kara w wysokosci [tajemnica
przedsiebiorcy] zt. Przychdd z dzialalnosci deweloperskiej, a wigc z dzialalno$ci, w zwiazku z
prowadzeniem ktorej postawiono Spoice zarzuty naruszenia przepisOw ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow, wyniost [tajemnica przedsiebiorcy], co stanowi okolo [tajemnica
przedsiebiorcy] % przychodu Spoétki osiagnigtego w 2013 roku.

Ustalajac wysoko$¢ kary pienigznej Prezes Urzedu w pierwszej kolejnosci przeprowadzit
oceng wagi stwierdzonego naruszenia przepisow, ustalajac kwotg bazowa, bedaca podstawa do
dalszych obliczen. Nastepnie rozwazono, czy w okolicznosciach przedmiotowej sprawy wystepuja
okolicznosci tagodzace lub obciazajace, uzasadniajace odpowiednio zmniejszenie lub zwigkszenie
kwoty bazowej, a takze jaki wplyw powinny mie¢ te okoliczno$ci na wysoko$¢ kary pienigznej. W
dalszej kolejnosci sprawdzono, czy tak obliczona kara nie przekracza maksymalnej wysokosci
kary, jaka zostala przewidziana w art. 106 ust. 1 pkt. 4 ustawy o ochronie konkurencji 1
konsumentow.

Kara wymierzana jest w zwiazku ze stosowaniem praktyki, opisanej powyzej w punkcie |
sentencji niniejszej decyzji, polegajacej na nie zamieszczaniu informacji o terminie zawiadomienia
nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, co jest niezgodne z art. 22
ust. 1 pkt 16 ustawy deweloperskie;j.

Naktadajac kare pienigzna, Prezes Urzedu wziat pod uwage konieczno$¢ ustalenia, czy
naruszenie dokonane bylo umyslne czy tez nieumys$lnie. Konieczno$¢ brania pod uwage tej
przestanki w przypadku stosowania kar pieni¢znych wynika z art. 106 ust. 1 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow. Z tego wzgledu naktadajac karg pieni¢zna, uwzgledniono catoksztatt
okoliczno$ci sprawy, ktore wskazywa¢ moga na nieumyS$lny charakter naruszenia przez
Przedsigbiorce w zakresie praktyki okreslonej w punkcie I sentencji decyzji. W zgromadzonym
materiale dowodowym nie ma dowodoéw intencji wskazujacej na umys$lne naruszenia zbiorowych
interesdw konsumentow. Zebrane w trakcie postgpowania wyjasnienia i informacje wskazuja na
wspomniane wyzej nieumyslne dzialanie. Pomimo tego, jak wskazano powyzej, samo
stwierdzenie nieumyslnos$ci zakwestionowanej praktyki stanowi podstawg do nalozenia kary
pienigzne;j.

Oceniajac wage naruszenia Prezes Urz¢du miat na wzgledzie, iz zakwestionowana praktyka
wymierzona byta we wszystkich konsumentow korzystajacych z oferty dewelopera, a zatem miata
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charakter powszechny, jednakze deweloper nie wypelniajac obowiazku informacyjnego, nie
pozbawiat jednoczesnie konsumentow przystugujacych im uprawnien, z tego wzgledu uciazliwos¢
stwierdzonego naruszenia byla umiarkowana. Prezes Urzedu uwzglednil, iz naruszenie przez
Spotke zbiorowych interesdéw konsumentow miato miejsce na etapie zawierania kontraktu i
polegato na majacym wplyw na wykonanie kontraktu naruszeniu przepisoOw prawa. Oceniang
praktyke nalezy uzna¢ za dtugotrwata, gdyz ustalono, iz trwata ona ponad rok.

W oparciu o osiagniety w 2013 r. przez Spotke przychod ustalono kwote bazowa stanowiaca
punkt wyjscia dla dalszych obliczenf, ktdra okreslono na poziomie [fajemnica przedsiebiorcy] %
przychodu, czyli na poziomie 89907 zt. Kwotg bazowa nalezy zmniejszy¢ z uwagi na okoliczno$¢
osiagania przez Spotke niewielkiego przychodu (okolo /[fajemnica przedsiebiorcy] % ogodlnego
przychodu) z tytulu dziatalno$ci deweloperskiej, w zwiazku z czym kwot¢ bazowa nalezy
zmniejszy¢ o 30%, to jest do 62935 zt.

Po ustaleniu kwoty bazowej przystapiono do analizy, czy w niniejszej sprawie zaszly
okoliczno$ci tagodzace 1 obciazajace, ktore mogltyby mie¢ wptyw na wymiar kary. Okoliczno$cia
tagodzaca, ktora wystapita w niniejszej sprawie, jest pozytywna reakcja Spdtki na wszczgcie
postgpowania poprzez podjecie dzialan majacych na celu zaprzestanie praktyki, jakkolwiek nie
stanowiacych pelnego zaprzestania, w zwiazku z czym kwot¢ bazowa nalezy zmniejszy¢ o 20%.
W sprawie nie wystapily okoliczno$ci obciazajace. W zwiazku z powyzszym kwotg bazowa
nalezy zmniejszy¢ o 20%, to jest do poziomu 50348 zt.

Na ostatnim etapie sprawdzono, czy kara obliczona w ww. sposob nie przewyzsza kary
w maksymalnej wysokos$ci, jaka zostala przewidziana w przepisie art. 106 ust. 1 pkt. 4 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow. Sytuacja taka nie ma w niniejszym przypadku miejsca.

W wyniku obliczen przeprowadzonych w wyzej opisany sposob karg pieni¢zna z tytulu
naruszenia art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zakresie opisanym w
punkcie I sentencji niniejszej decyzji okre§lono na poziomie 50348 zl (stownie: pigcédziesigciu
tysigcy trzystu czterdziestu o$miu zlotych), co stanowi ok. [tajemnica przedsiebiorcy] %
przychodu Spoéiki, osiagnigtego przez nia w 2013 roku i okoto [tajemnica przedsiebiorcy] %
maksymalnej kary, jaka mogtaby zosta¢ w tym przypadku wymierzona.

W ocenie Prezesa Urzedu wymierzona kara jest adekwatna do stopnia naruszenia przepisow
ww. ustawy 1 wspotmierna do mozliwos$ci finansowych Spoéiki. Prezes Urzedu uznal, ze orzeczona
kara powinna peti¢ funkcje dyscyplinujaca i prewencyjna tak, aby zapobiec w przysztosci
stosowaniu podobnych naruszen. Niniejsza kara powinna peli¢ rowniez funkcje edukacyjna i
wychowawcza, a takze podkre§la¢ naganno$¢ zakwestionowanego w niniejszym postgpowaniu
zachowania przedsigbiorcy.

Wobec powyzszego orzeczono, jak w punkcie III sentencji niniejszej decyzji.

Ad 1V

Stosownie do art. 26 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow, Prezes Urzg¢du
moze okres$li¢ w decyzji uznajacej praktyke za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i
nakazujacej zaniechanie jej stosowania, Srodki usunig¢cia trwajacych skutkéow naruszenia
zbiorowych interesow konsumentéw w celu zapewnienia wykonania zawartego w niej nakazu.
Na podstawie art. 27 ust. 4 tej ustawy powyzszy przepis stosuje si¢ odpowiednio do decyzji o
uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw i stwierdzajaca zaniechanie jej
stosowania.

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzgdu postanowil zobowiaza¢ Spotke do zastosowania
srodkoOw usunigcia trwajacych skutkéw naruszenia zbiorowych interesow konsumentow,
polegajacych na dokonaniu modyfikacji postanowien znajdujacych si¢ w przedwstgpnych
umowach sprzedazy nieruchomosci, ktére zostaty zawarte z konsumentami i sa wykonywane
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(obowiazujace), w ten sposob, ze z powyzszych umow zostanie usunigte postanowienie o tresci
zakwestionowanej w punkcie II sentencji niniejszej decyzji, w terminie szeSciu miesigcy od dnia
uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji.

Okreslajac powyzszy termin Prezes Urzedu wzial pod uwage czasochlonnos$¢ procesu
wymiany (aneksowania) obowiazujacych umoéw deweloperskich i przedwstepnych, zwiazana z
konieczno$cia wyjasniania konsumentom przyczyn zmiany umowy, a takze konieczno$¢
poniesienia wysitku organizacyjnego i zaangazowania pracownikoéw'?. Tak okreslony termin nie
powinien spowodowaé zbyt duzego wysitku organizacyjnego dla przedsigbiorcy ani wptynaé
negatywnie na jego funkcjonowanie.

Celem okreslenia $rodkow usunigcia trwajacych skutkow naruszenia zbiorowych interesow
konsumentéw jest doprowadzenie do stanu, w ktorym wszystkie zawarte przez Spoltke z
konsumentami umowy nie bgda zawiera¢ kwestionowanych postanowien. Speinienie nakazu
pozwoli na pelne wyeliminowanie nieprawidtowosci, a przez to doprowadzi do zréwnania sytuacji
prawnej konsumentdéw, ktdrzy obecnie sa zwigzani umowami przedwstepnymi i deweloperskimi, z
tymi, ktorzy w przysztosci podpisza takie umowy, nie zawierajace kwestionowanego
postanowienia.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w punkcie IV sentencji niniejszej decyzji.

AdV

Stosownie do art. 77 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow, jezeli w wyniku
postepowania Prezes Urzgdu stwierdzil naruszenie przepisow ww. ustawy, przedsigbiorca, ktory
dopuscil si¢ tego naruszenia, jest obowiazany ponies¢ koszty postepowania. Zgodnie z art. 80
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, Prezes Urze¢du rozstrzyga o kosztach, w drodze
postanowienia, ktére moze by¢ zamieszczone w decyzji konczacej postgpowanie.

W punktach I i II sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu w wyniku przeprowadzonego
przeciwko Spoélce postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
stwierdzil naruszenie przez ww. przedsigbiorce art. 24 ust. 1 i ust. 2 oraz art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Spetniona zostata zatem przestanka wynikajaca z art.
77 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw pozwalajaca na obciazenie Spotki kosztami
przeprowadzonego postepowania, ktorymi sa dla Prezesa Urzedu wydatki w kwocie 27 zt zwiazane
z prowadzona w toku tego postepowania korespondencja. W zwiazku z tym postanowiono obciazy¢
Przedsigbiorstwo Budowlane Dombud Spotke Akcyjna z siedziba w Katowicach kosztami
postepowania w wysokosci 27 zt (stownie: dwudziestu siedmiu ztotych).

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie V sentencji niniejszej decyzji.

Koszty niniejszego postgpowania, na podstawie art. 264 § 1 Kodeksu post¢gpowania
administracyjnego, w zwigzku z art. 83 i art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow, przedsigbiorca obowiazany jest wplaci¢é na konto Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow w Warszawie w NBP o/o0 Warszawa Nr
51101010100078782231000000 w terminie 14 dni od daty uprawomocnienia si¢ niniejszej
decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w zwiazku z
art. 479°* § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn. Dz.
U. z 2014 r., poz. 101) — od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okrggowego w
Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie dwutygodniowym od daty
jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw —
Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Katowicach.

12 Por. wyrok SOKiK z dn. 27.06.2007 r., sygn. akt XVII AmA 108/06.
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W przypadku jednak kwestionowania wylacznie postanowienia o kosztach zawartego
w punkcie V niniejszej decyzji, stosownie do tresci art. 81 ust. 5 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow w zwiazku z art. 479°* § 1 i 2 Kodeksu postgpowania cywilnego i art. 264 § 2
Kodeksu postgpowania administracyjnego w zw. z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentoéw, nalezy wnies¢ zazalenie do Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw, za posrednictwem Prezesa Urzgedu Ochrony Konkurencji i1
Konsumentow — Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Katowicach, w
terminie tygodnia od dnia dorgczenia niniejszej decyz;ji.

DYREKTOR DELEGATURY
URZEDU OCHRONY KONKURENCII
I KONSUMENTOW W KATOWICACH

Maciej Fragsztajn
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