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DECYZJA Nr RWA-63/2008

Na podstawie art. 26 ust. 1 w zwiazku z art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz
stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wtasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. Nr 134, poz. 939), po przeprowadzeniu
postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow przeciwko
spotce Capital Art Apartments Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje sig, ze stosowanie przez tego przedsigbiorc¢ postanowien zawartych we

wzorcach umownych o nazwie: ,Umowa rezerwacyjna nr.../2007/P” 1 ,,Umowa
przedwstepna ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy™ o tresci:

1.

»(+.) W przypadku, gdy rezultat pomiarow powierzchni wewnetrznej bedzie sie roznit
od wskazanego w § 2 Sprzedajacy dokona odpowiedniej zmiany ceny Lokalu”
(§ 3 ust. 2 pkt 3 ,,Umowy rezerwacyjnej nr.../2007/P”),

»(-..) sqdem wiasciwym dla rozstrzygniecia sporow zwiqzanych ze stosowaniem lub
wykonaniem niniejszej Umowy lub okresleniem stosunkow prawnych tqczqcych Strony
bedzie sqd wtasciwy miejscowo dla siedziby Sprzedajqcego” (§ 8 ust. 5 ,,Umowy
rezerwacyjnej nr.../2007/P”),

»(-..) Cena okreslona w § 4 ust. 1 zostanie odpowiednio skorygowana o wartosé
odpowiadajqcq iloczynowi Sredniej ceny oraz réznicy w powierzchni wewnetrznej
Lokalu, ale nie za wiecej niz o 5 % (pie¢ procent) tej roznicy. W przypadku, gdy
powierzchnia wewnetrzna lokalu bedzie wieksza o ponad 5 % od okreslonej w § 3 ust.
1 niniejszej Umowy, Kupujqcy bedzie zobowiqzany do doptaty do Ceny Brutto kwoty
odpowiadajqcej maksymalnie wartosci 5 % powierzchni wewnetrznej lokalu
powiekszonej o naleiny podatek VAT (...)”(§ 4 ust. 3 ,,Umowy przedwstgpnej
ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy™),

,Przesuniecie terminu okreslonego w wust. 1 z powodow niezaleznych od
Sprzedajqcego, tj. (...) dziatan, na ktore mimo zachowania nalezytej starannosci
Sprzedajqcy nie mial wplywu nie uwaza sie za zwloke Sprzedajqcego.” (§ 6 ust. 10
,Umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy™),

»(-..) Kupujqcy zobowiqzany jest do zaplacenia kary umownej wynoszqcej 20 %
(dwadziescia procent) Ceny Netto okreslonej w § 4 ust. I niniejszej umowy.” (§ 7 ust.
1 ,,Umowy przedwstgpnej ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu 1 jego sprzedazy”),



II.

6. ,.Spory mogqce powsta¢ na tle niniejszej umowy bedq rozpoznawane przez sqd
powszechny witasciwy dla siedziby Sprzedajqcego.” (§ 16 wust. 2 ,Umowy
przedwstepnej ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy),

stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na
stosowaniu postanowien wzorcoOw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu
postgpowania cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow i nakazuje si¢ zaniechanie jej stosowania.

Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow oraz
stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
w sprawie okre§lenia wlasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw, po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw przeciwko spdtce Capital Art Apartments
Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

naklada si¢ na Capital Art Apartments Sp. z o0.0. z siedziba w Warszawie kare
pieniezng w wysokosci 7000,00 zt (siedem tysigcy ztotych), ptatna do budzetu panstwa,
z tytulu naruszenia zakazu, o ktorym jest mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, w zakresie opisanym w punkcie I sentencji niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Do Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow — Delegatury UOKIK
w Warszawie wplyngto zawiadomienie dotyczace niedozwolonych klauzul umownych
stosowanych przez spotke Capital Art Apartments Sp. z o0.0. z siedziba w Warszawie
(dalej: Spolka). Spotka oferuje ustugi polegajace na wybudowaniu budynkéw w celu
ustanowienia odrgbnej wlasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych
1 przeniesieniu wilasno$ci przedmiotowych lokali na konsumentéw Ilub/i budynkow
mieszkalnych stanowiacych odrgbne nieruchomosci (tzw. ushugi deweloperskie).

Z zalaczonej do zawiadomienia dokumentacji wynikato, iz przedsigbiorca
w stosunkach z konsumentami posluguje si¢ wzorami umoéw o nazwach: ,,Umowa
rezerwacyjna nr.../2007/P” (dalej takze: ,,Umowa rezerwacyjna”) i ,,Umowa przedwstgpna
ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu 1 jego sprzedazy” (dalej takze: ,,Umowa
przedwstgpna”) zawierajacymi w swojej tresci niedozwolone postanowienia umowne
w rozumieniu art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego, uznane prawomocnym wyrokiem Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone i wpisane do prowadzonego przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" Kodeksu postgpowania cywilnego
(dalej: rejestr niedozwolonych klauzul umownych).

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
— Delegatura w Warszawie postanowieniem z dnia 19 czerwca 2008 r. wszczal postgpowanie
w zwiazku z podejrzeniem, iz stosowanie przez spotkg Capital Art Apartments Sp. z o.o.
z siedziba w Warszawie postanowien zawartych we wzorach uméw o nazwie ,,Umowa
rezerwacyjna nr.../2007/P” 1 ,,Umowa przedwstgpna ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu
1jego sprzedazy” o tresci:



1. ,.(...) W przypadku, gdy rezultat pomiarow powierzchni wewnetrznej bedzie si¢ roznit
od wskazanego w § 2 Sprzedajqcy dokona odpowiedniej zmiany ceny Lokalu”
(§ 3 ust. 2 pkt 3 ,,Umowy rezerwacyjnej nr.../2007/P”),

2. ,(...) sqdem wtasciwym dla rozstrzygniecia sporow zwiqzanych ze stosowaniem lub
wykonaniem niniejszej Umowy lub okresleniem stosunkow prawnych tqczqcych Strony
bedzie sqd wtasciwy miejscowo dla siedziby Sprzedajqcego” (§ 8 ust. 5 ,,Umowy
rezerwacyjnej nr.../2007/P”),

3. ,(...)Cena okreslona w § 4 ust. 1 zostanie odpowiednio skorygowana o wartos¢
odpowiadajqcq iloczynowi Sredniej ceny oraz réznicy w powierzchni wewnetrznej
Lokalu, ale nie za wiecej niz o 5 % (piec¢ procent) tej rozmnicy. W przypadku, gdy
powierzchnia wewnetrzna lokalu bedzie wieksza o ponad 5 % od okreslonej w § 3 ust.
1 niniejszej Umowy, Kupujqcy bedzie zobowiqzany do doptaty do Ceny Brutto kwoty
odpowiadajqcej maksymalnie wartosci 5 % powierzchni wewnetrznej lokalu
powiekszonej o naleiny podatek VAT (...)”(§ 4 ust. 3 ,,Umowy przedwstgpnej
ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy™),

4. ,,Przesuniecie terminu okreslonego w ust. 1 z powodow niezaleznych od
Sprzedajqcego, tj. (...) dziatan, na ktore mimo zachowania nalezytej starannosci
Sprzedajqcy nie mial wplywu nie uwaza sie za zwloke Sprzedajqcego.” (§ 6 ust. 10
,Umowy przedwstepnej ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy™),

5. ,(...) Kupujqcy zobowiqzany jest do zaplacenia kary umownej wynoszqcej 20 %
(dwadziescia procent) Ceny Netto okreslonej w § 4 ust. I niniejszej umowy.” (§ 7 ust.
1 ,,Umowy przedwstgpnej ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu 1 jego sprzedazy”),

6. ,.Spory mogagce powsta¢ na tle niniejszej umowy bedq rozpoznawane przez sqd
powszechny wlasciwy dla siedziby Sprzedajqcego.” (§ 16 ust. 2 ,Umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy),

stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw, polegajaca na
stosowaniu postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*° Kodeksu
postepowania cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust.
1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Zawiadamiajac Spotke o wszczgeiu przedmiotowego postgpowania, Prezes UOKIK
wezwal ja rowniez do ustosunkowania si¢ do zarzutow zawartych w postanowieniu
0 Wwszczgeiu tego postgpowania oraz do przekazania wskazanych w pismie informacji
1 dokumentow.

Pismami z dnia 4 lipca i 11 wrze$nia 2008 r., Spotka przekazata zadane informacje oraz
wyjasnienia.

Pismem z dnia 29 pazdziernika 2008 r. Spotka zostala zawiadomiona o zamknigciu
postgpowania dowodowego oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy w siedzibie
Delegatury UOKiK w Warszawie. Spotka skorzystala z uprawnienia do zapoznania sig
z cato$cia akt sprawy w dniu 18 listopada 2008 r.

Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil, co nastgpuje
Capital Art Apartments Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie jest przedsigbiorca wpisanym

do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000125007. Przedmiotem dziatalnosci
Spolki jest m.in. wykonywanie robdt ogdlnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem



budynkow oraz obstuga nieruchomosci na wiasny rachunek. Capital Art Apartments Sp. z o.0.
realizuje obecnie jedna inwestycje w zakresie budownictwa mieszkaniowego polegajaca na
budowie kompleksu mieszkalnego w Warszawie przy ulicy Gietdowej 4.

Spotka w stosunkach z konsumentami posluguje si¢ m.in. wzorcami umow

w rozumieniu art. 384 Kodeksu cywilnego (dalej: k.c.) zatytutlowanymi: ,,Umowa
rezerwacyjna nr.../2007/P” 1 ,,Umowa przedwstgpna ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu
1jego sprzedazy”.

Po przeprowadzeniu analizy przedmiotowych wzoréow Prezes Urzedu ustalit, iz w ich

tresci znajduja si¢ nastgpujace postanowienie:

1.

w(---) W przypadku, gdy rezultat pomiarow powierzchni wewnetrznej bedzie sie roznit
od wskazanego w § 2 Sprzedajqcy dokona odpowiedniej zmiany ceny Lokalu”
(§ 3 ust. 2 pkt 3 ,,Umowy rezerwacyjnej nr.../2007/P”),

»(+-.) sqdem wltasciwym dla rozstrzygniecia sporow zwiqzanych ze stosowaniem lub
wykonaniem niniejszej Umowy lub okresleniem stosunkow prawnych tqczqcych Strony
bedzie sqd wiasciwy miejscowo dla siedziby Sprzedajqcego” (§ 8 ust. 5 ,,Umowy
rezerwacyjnej nr.../2007/P”),

»(-..) to Cena okreslona w § 4 ust. 1 zostanie odpowiednio skorygowana o wartos¢
odpowiadajgcq iloczynowi Sredniej ceny oraz réznicy w powierzchni wewnetrznej
Lokalu, ale nie za wiecej niz o 5 % (pie¢ procent) tej roznicy. W przypadku, gdy
powierzchnia wewnetrzna lokalu bedzie wieksza o ponad 5 % od okreslonej w § 3 ust.
1 niniejszej Umowy, Kupujqcy bedzie zobowiqzany do doptaty do Ceny Brutto kwoty
odpowiadajqcej maksymalnie wartosci 5 % powierzchni wewnetrznej lokalu
powiekszonej o nalezny podatek VAT (..)”(§ 4 ust. 3 ,,Umowy przedwstepnej
ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy™),

~Przesuniecie terminu okreslonego w ust. 1 z powodow niezaleznych od
Sprzedajqcego, tj. (...) dzialan, na ktore mimo zachowania nalezytej starannosci
Sprzedajqcy nie miat wplywu nie uwaza sie za zwloke Sprzedajqcego.” (§ 6 ust. 10
,Umowy przedwstepnej ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu i1 jego sprzedazy”),

»(-..) Kupujgcy zobowiqzany jest do zaplacenia kary umownej wynoszqcej 20 %
(dwadziescia procent) Ceny Netto okreslonej w § 4 ust. 1 niniejszej umowy.” (§ 7 ust.
1 ,,Umowy przedwstegpnej ustanowienia odrgbnej wlasnos$ci lokalu i jego sprzedazy™),

»pory mogqce powsta¢ na tle niniejszej umowy bedq rozpoznawane przez sqd
powszechny wiasciwy dla siedziby Sprzedajqcego.” (§ 16 wust. 2 ,Umowy
przedwstgpnej ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy).

Prezes Urzedu ustalil, iz do rejestru niedozwolonych klauzul umownych zostaty

wpisane nastgpujace postanowienia:

1.

»lytutem kary umownej Sprzedajqcy ze zwracanej kwoty potrqci kwote 10% ceny
okreslonej w par. 5 niniejszej umowy” - postanowienie uznane za niedozwolone
wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z 16 kwietnia 2007 r. (Sygn.
akt XVII AmC 43/06 23) i wpisane do rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja 1206.

»W przypadku okreslonym w § 5 ust. 11 i § 10 ust. 2 pkt b) Kupujqcy zaplaci
sprzedajqcemu kare umownq w wysokosci 10% ceny okreslonej w § 6 ust. I” -
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw z 22 listopada 2004 r. (Sygn. akt XVII Amc 55/03) i wpisane do
rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja 369.



3.

»Termin, o ktorym mowa w ust. 1 moze ulec przesunieciu tylko na skutek okolicznosci

zewnetrznych, na ktore Edbud, pomimo zachowania naleZytej starannosci nie ma
wphywu, a w szczegolnosci: sity wyzszej, dziatan organow administracji samorzqdowej
i panstwowej oraz podmiotow, od ktorych zalezy mozliwos¢ prowadzenia robot
budowlanych, a w szczegolnosci dostawcow mediow i urzqdzen infrastruktury
technicznej, zwiqzanych z EDBUD-em stosownymi porozumieniami lub umowami,
warunkow atmosferycznych, ktore uniemozliwiajq wykonanie robot budowlanych,
wystgpienia w trakcie prowadzenia robot budowlanych koniecznosci wykonania
dodatkowych robot, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy, ktorych w chwili
podpisywania niniejszej umowy nie mozna bylo przewidzie¢.” - postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 12
maja 2006 r. (Sygn. akt XVII AmC 126/05) 1 wpisane do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych pod nr 1382.

,»OpozZnienia  wywolane  decyzjami  administracyjnymi  lub  ich  brakiem,
w wyniku zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajqcego przeszkod
spowodujq odpowiednie przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania
przedmiotu budowy kupujqcemu’” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 18 maja 2005 r. (Sygn. akt XVII
Amc 86/03) i wpisanego do rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja 882.

»W  przypadku zmiany powierzchni  lokalu  wnikajgcej z inwentaryzacji
powykonawczej, cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajqcq z pomnoZenia roznicy
w powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego ustalonqg w umowie” —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (Sygn. akt XVII Amc 47/03) 1 wpisane
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod pozycja 227.

»Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po
zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng
zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%”
- postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw z dnia 9 wrzesnia 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 12/04) i wpisane do
rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr 155.

wadem wiasciwym do rozpatrywania wszystkich sporow wyniklych z umowy jest sqd
siedziby Frontonu” - postanowienie uznane za niedozwolong wyrokiem Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow z 17 sierpnia 2006 r. (Sygn. akt.: XVII AmC 100/05) i
wpisanej do rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja 922.

wpory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzygac¢ bedzie Sqd wlasciwy dla
siedziby spotki” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z dnia 23 stycznia 2007 r. (sygn. akt XVII Amc 156/05)
(wpis do rejestru pod poz. 1007).

Spotka ustosunkowujac si¢ pismem z dnia 4 lipca 2008 r. do sformutowanych przez

Prezesa Urzgdu zarzutéw podniosta, iz:

1.

Odnoszac sig do tresci zarzutow w pkt 1 1 3 Spotka podniosta, iz kwestionowane przez
Prezesa UOKiK w niniejszych punktach postanowienia nie sa tozsame
z przywotana przez Prezesa UOKIiK klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych
klazul umownych pod poz. 155 o tresci: ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu
mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione
powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegnq zmianie w stosunku do powierzchni
przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%”. Spotka wskazata, iz po pierwsze nie ma



tak jak w niedozwolonej klauzuli dowolnos$ci w podwyzszeniu ceny (cena moze by¢
podniesiona maksymalnie o 5 %), co stanowi zabezpieczenie dla potencjalnych
klientow przed nieograniczonymi zadaniami przedsigbiorcy. Co wigcej, w przypadku
gdy powierzchnia lokalu przewyzszy planowana powierzchni¢ o ponad 5 %,
konsument staje si¢ beneficjentem takiego niewlasciwego wykonania umowy, jako ze
cena moze by¢ podniesiona maksymalnie o 5 %. Po drugie, umowa stanowi,
ze niezaleznie od réznicy pomiedzy powierzchnia wynikajaca z umowy a rzeczywiscie
wybudowana, konsument zawsze zaplaci za rzeczywista powierzchnig¢. Tym samym
zapewniona jest ekwiwaletno$¢ $§wiadczen. Po trzecie, w sytuacji wynikajacej
z treSci postanowienia § 4 ust. 3 ,,Umowy przedwstgpnej” tj. w przypadku
zmniejszenia powierzchni lokalu o ponad 5 %, Kupujacy moze od umowy odstapié.

2. Odnoszac si¢ do zarzutow sformutowanych w pkt 2 1 6 sentencji postanowienia
0 Wszczegciu niniejszego postgpowania Spotka oswiadczyta, iz przedmiotowe klauzule
nie s3 juz przez nia stosowane. Spotka wskazala, iZ w odniesieniu do ,,Umowy
Rezerwacyjnej” od dnia 5 czerwca 2008 r. stosuje zapis w brzmieniu: ,,...sqdem
wlasciwym dla rozstrzygniecia sporow zwiqzanych ze stosowaniem lub wykonaniem
ninjszej Umowy lub okresleniem stosunkow prawnych tqczqcych Strony bedzie Sqd
powszechny wlasciwy dla polozenia przedmiotu”. W odniesieniu za§ do ,,Umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy” (tu Spotka
nie wskazala daty zaniechania stosowania niniejszego postanowienia) stosuje zapis
w brzmieniu: ,,Spory mogqce powstaé na tle niniejszej umowy bedq rozpatrywane
przez sq powszechny wiasciwy dla przedmiotu Umowy”. Na dowodd powyzszego
Spotka przekazata wzor obecnie stosowanej przez nia umowy rezerwacyjnej i wzor
umowy przedwstgpne;.

3. Odnoszac si¢ do zarzutu sformulowanego w pkt 4 sentencji postanowienia Spotka
stwierdzila, iz stosowany przez nig zapis nie jest tozsamy z abuzywnymi
postanowieniami umownym wpisanymi do rejestru.

4. Odnosnie do zarzutu sformulowanego w pkt 5 sentencji postanowienia Spotka
podniosta réwniez, iz stosowany przez nia zapis nie jest tozsamy z abuzywnymi
postanowieniami umownymi wpisanymi do rejestru. Jednoczesnie Spotka wskazala,
iz podjeta decyzje, aby zmniejszy¢ wysokos¢ kary umownej w stosowanych przez nia
wzorach do wysokosci 9 % ceny przedmiotu umowy, co jej zdaniem stanowi realna
warto$¢ szkody, jaka ponosi Spotka w takiej sytuacji. Spétka stwierdzita, iz jest
w trakcie implementacji stosowanej decyzji jej zarzadu. Dodatkowo Spotka wskazala,
iz postanowienia dotyczace wysokosci kary umownej sa przedmiotem indywidualnych
ustalen z konsumentami.

Sktadajac dalsze wyjasnienia w sprawie, Spotka poinformowala, iz wzorami umow
zawierajacymi zakwestionowane przez Prezesa UOKiK w niniejszym post¢gpowaniu klauzule
postuguje sig od:

- wzorem umowy o nazwie ,,Umowa rezerwacyjna nr.../2007/P” od dnia 22
sierpnia 2006 r. (wedlug daty zawarcia pierwszej umowy);

- wzorem umowy o nazwie ,,Umowa przedwstgpna ustanowienia odrgbnej
wiasnosci lokalu i jego sprzedazy” od dnia 16 listopada 2006 r. (wedlug daty
zawarcia pierwszej umowy).

Spotka wskazata, iz na dzien 11 wrzesnia 2008 r. w oparciu o zakwestionowane przez
Prezesa UOKIiK wzory uméw zawarla 249 (stownie: dwiescie czterdziesci dziewigc) umow.



Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje

Postgpowanie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
podobnie jak kazde inne postgpowanie administracyjne, toczy si¢ z udzialem os6b majacych
przymiot strony. Zgodnie z art. 101 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, strona
postgpowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
jest kazdy, wobec kogo zostato wszczgte postgpowanie.

W przedmiotowej sprawie strona, wobec ktorej zostalo wszczgte postgpowanie
w zwiazku z podejrzeniem stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,
jest spotka Capital Art Apartments Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie.

Ustawa o ochronie konkurencji 1 konsumentoéw zawiera legalna definicjg
przedsigbiorcy. Zgodnie z art. 4 pkt 1 tej ustawy w zwiazku z art. 86 ustawy z dnia 2 lipca
2004 r. - Przepisy wprowadzajace ustawg o swobodzie dzialalno$ci gospodarczej (Dz. U.
Nr 173, poz. 1808), pod pojeciem tym nalezy rozumie¢ przedsigbiorce w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (tekst jedn.:
Dz. U. z 2007 r. Nr 155, poz. 1905 z pozn. zm.) oraz: a) osobe fizyczna, osobg prawna,
atakze jednostkg organizacyjna niemajaca osobowoS$ci prawnej, ktérej ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawna, organizujaca lub $wiadczaca ustugi o charakterze uzytecznos$ci publicznej,
ktére nie sa dzialalno$cia gospodarcza w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej; b) osobe fizyczna wykonujaca zawod we wilasnym imieniu i na wiasny
rachunek lub prowadzaca dziatalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu; c) osobe
fizyczna, ktora posiada kontrolg¢ nad co najmniej jednym przedsigbiorca, chocby nie
prowadzita dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej, jezeli podejmuje dalsze dziatania podlegajace kontroli koncentracji; d) zwiazek
przedsigbiorcow (...). Natomiast w my$l art. 4 ust. 1 ustawy o swobodzie dzialalnosci
gospodarczej, przedsigbiorca w jej rozumieniu jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka
organizacyjna niebgdaca osoba prawna, ktorej odrebna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna —
wykonujaca we wlasnym imieniu dzialalno$¢ gospodarcza. Wiasciwa dla przedsigbiorcy
dzialalno$cia gospodarcza jest zarobkowa dziatalno$§¢ wytworcza, budowlana, handlowa,
ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze zt6z, a takze
dziatalno$¢ zawodowa, wykonywana w sposob zorganizowany i ciagly (art. 2 ww. ustawy).

Capital Art Apartments jest spotka prawa handlowego wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza, polegajaca na
swiadczeniu ustug polegajacych na wybudowaniu budynkow w celu ustanowienia odrgbne;j
wlasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych i przeniesieniu wlasnosci
przedmiotowych lokali na konsumentow lub/i budynkow mieszkalnych stanowiacych odrebne
nieruchomos$ci (tzw. ustugi deweloperskie). Nie ulega zatem watpliwos$ci, iz Capital Art
Apartments posiada status przedsigbiorcy w rozumieniu powotywanego powyzej art. 4 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Nie ulega zatem réwniez watpliwosci,
ze Capital Art Apartments przy wykonywaniu dziatalno$ci podlega rygorom okre§lonym
w ustawie o ochronie konkurencji ikonsumentow. Tym samym dzialania Spotki moga
podlega¢ ocenie w aspekcie naruszenia zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, ,,zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow”, przez ktére stosownie do
definicji zawartej w art. 24 ust. 2 rozumie si¢ ,,godzqce w zbiorowe interesy konsumentow
bezprawne dzialanie przedsiebiorcy”.



Zbiorowe interesy konsumentow podlegaja zatem ochronie przed wymierzonymi
W nie naruszeniami, polegajacymi na sprzecznych z prawem dzialaniach przedsigbiorcow.
Same przepisy ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow nie reguluja konstrukcji
bezprawno$ci dziatan przedsigbiorcy. Dziatania te moga okaza¢ si¢ bezprawne
w razie ustalenia, ze doszto do naruszenia przepisow innych ustaw, ale takze zasad
wspotzycia spotecznego 1 dobrych obyczajow. Bezprawnos$¢ jest taka cecha dziatania, ktora
polega na jego sprzeczno$ci z normami prawa lub zasadami wspotzycia spotecznego, bez
wzgledu na wing, a nawet $wiadomos$¢ sprawcy. Dla ustalenia bezprawnosci dzialania
wystarczy ustalenie, ze okre§lone zachowanie koliduje z przepisami prawa. (por. J. Szwaja
(red): Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, Komentarz, Warszawa 2000, s. 117-
118). Przepisy regulujace postgpowanie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw w wigkszo$ci maja charakter procesowy. Materialnoprawne przestanki, istotne
z punktu widzenia wydania decyzji, znajduja si¢ w innych niz ustawa o ochronie konkurencji
1 konsumentow aktach prawa powszechnie obowiazujacego. Prezes Urzedu oceniajac
zachowanie Przedsigbiorcy pod katem ewentualnego naruszenia przepisow zakazujacych
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, musi zatem co do zasady
stosowa¢ inne akty prawa powszechnie obowiazujacego 1 na ich podstawie stwierdzi¢, czy
dzialanie przedsigbiorcy byto bezprawne.

Jak wyzej wspomniano, art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
definiuje praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw jako godzace w nie
bezprawne zachowanie przedsigbiorcy. Jednoczesnie artykul ten zawiera przyktadowe
wyliczenie zachowan przedsigbiorcow uwazanych za naruszajace zbiorowe interesow
konsumentow. W otwartym katalogu zakazanych praktyk ustawodawca umiescit stosowanie
postanowien wzoréw umoéw, ktore zostalty wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone (pkt 1), naruszenie przez przedsigbiorc¢ obowiazku udzielania
konsumentom rzetelnej, prawdziwej 1 pelnej informacji (pkt 2), nieuczciwe praktyki rynkowe
lub czyny nieuczciwej konkurencji (pkt 3).

Aby okreslone zachowanie mogto zosta¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow konieczne jest taczne spelnienie dwoch przestanek, mianowicie
zaistnie¢ musi - po pierwsze - bezprawne dziatanie przedsigbiorcy, ktore - po drugie - narusza
zbiorowe interesy konsumentow.

Jak wskazano powyzej, bezprawnos$¢ dziatan przedsigbiorcy co do zasady wynika
z naruszenia innych przepisow powszechnie obowiazujacych, niemniej nalezy wskazac,
iz ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow w jednym przypadku identyfikuje wprost
okreslone dziatanie jako bezprawne, a mianowicie dzialanie przedsigbiorcy polegajace na
stosowaniu postanowien wzorcow umownych uznanych za niedozwolone i wpisanych do
rejestru, prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.
Jak wskazal Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 25 marca 2004 r.
(sygn. akt XVII Ama 51/03), w oparciu o art. 24 ust. 2 mozna sformulowa¢ samoistna
przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowal postanowienia wzorcéw
umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479*° § 2 k.p.c. A zatem wykazanie, ze przedsigbiorca
wprowadzit do obrotu wzorzec umowny zawierajacy postanowienia o tresci juz wpisanej do
rejestru klauzul abuzywnych stanowi wystarczajaca przestanke do uznania bezprawnosci
dziatania tego przedsigbiorcy.

Nalezy bowiem podnie$¢, iz stosowanie postanowienia, ktore po uznaniu go przez Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone zostalo wpisane do rejestru
niedozwolonych postanowien umownych, jest prawnie zakazane. Prawomocny wyrok tego
Sadu, wydany po przeprowadzeniu kontroli abstrakcyjnej wzorca umowy, wskazujacy tresé
postanowien wzorca umowy uznanych za niedozwolone 1 zakazujacy ich wykorzystywania,



ma od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru
klauzul abuzywnych skutek wobec 0sob trzecich (art. 479 k.p.c.). Przepis tego artykutu
rozszerza zatem prawomocnos$¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone na osoby trzecie. ,,Artykut ten dotyczy rozszerzonej prawomocnosci
materialnoprawnej w zmnaczeniu podmiotowym. Chodzi o grupe przypadkow takiej
prawomocnosci, w ktorych wyrok z powodu szczegolnego charakteru przedmiotu procesu ma
powage rzeczy osqdzonej dla wszystkich i przeciwko wszystkim. Przepis bowiem wyraznie
stanowi, iz wyrok ma skutek wobec 0sob trzecich, od chwili wpisania uznanego za
niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru, wywoluje wiec skutek erga omnes”
(H. Ciepta (w:) K. Piasecki (red.) , Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz.” T. I,
wydanie 3, s. 249). Przepis art. 479% k.p.c. stanowiac, iz wyrok ma skutek wobec 0sob
trzecich, nie ogranicza w zaden sposob kategorii tych podmiotow. Lege non distiguente,
wyrok ma skutek wobec wszystkich, tzn. zarowno wobec przedsigbiorcy, ktory klauzulg
wprowadzit do swoich wzorcow umow, jak 1 do kazdego innego przedsigbiorcy, stosujacego
wlasne warunki umoéw. Nalezy zatem przyjaé, ze wyrok Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow od chwili wpisania klauzuli do rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKiK
wywiera skutek wzgledem wszystkich uczestnikbw obrotu, co oznacza, ze zaden
z podmiotdw uczestniczacych w obrocie prawnym nie moze postugiwac si¢ przedmiotowym
postanowieniem. W uchwale z dnia 13 lipca 2006 r., sygn. akt. III SZP 3/06 Sad Najwyzszy
jednoznacznie wskazal, iz ,,stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej
z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego
w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym
mowa w art. 479 § 2 kp.c. moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow”. Tym samym SN przesadzil, iz
stosowanie klauzuli tozsamej z klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych, przez innego przedsigbiorcg, ktory nie byl strong lub uczestnikiem post¢gpowania
zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru, stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz dla uznania, iz klauzula wpisana do rejestru i klauzula
Z nig pordwnywana sa tozsame w tresci, nie jest konieczna doktadna literalna identycznos¢
tych postanowien. Rozbiezno$¢ uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania, czy zastosowanie
synonimow nie eliminuje bowiem abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia. By
zaistniata mozliwo$¢ uznania dwoch postanowien za tozsame wystarczy, by hipoteza zapisu
kwestionowanego w toku postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw miescita si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru. ,,Nie jest konieczna
literalna zgodnos¢ porownywalnych klauzul. Glownym czynnikiem przesqdzajqcym powinien
by¢, zdaniem Sqdu, zamiar, cel jakiemu ma stuzy¢ kwestionowana klauzula. Jesli jest on
zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za niedozwolonq, mozna uznaé, iz obie sq
tozsame” (wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 25 maja 2005 r. sygn. akt
XVII Ama 46/04).

Analiza postanowien wzorcOw umow stosowanych przez Spotke doprowadzila do
postawienia Spdice zarzutu stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow
poprzez stosowanie postanowien wzorcow umownych, ktore zostaly wpisane do rejestru
postanowief wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* k.p.c.



Ad. pktI1i 3 sentencji decyzji

Strona niniejszego postgpowania w wykorzystywanym w obrocie z konsumentami
wzorcu umownym o nazwie: ,,Umowa rezerwacyjna nr.../2007/P” w § 3 ust. 2 pkt 3 stosuje
postanowienie o tresci: ,,(...) W przypadku, gdy rezultat pomiarow powierzchni wewnetrznej
bedzie sie roznil od wskazanego w § 2 Sprzedajqcy dokona odpowiedniej zmiany ceny
Lokalu”.

Z kolei w § 4 ust. 3 ,,Umowy przedwstepnej ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu
1 jego sprzedazy” Spoltka stosuje postanowienie o nastgpujacej tresci: ,,(...)Cena okreslona w
§ 4 ust. 1 zostanie odpowiednio skorygowana o wartos¢ odpowiadajqca iloczynowi Sredniej
ceny oraz roznicy w powierzchni wewnetrznej Lokalu, ale nie za wiecej niz o 5 % (pie¢
procent) tej roznicy. W przypadku, gdy powierzchnia wewnetrzna lokalu bedzie wieksza o
ponad 5 % od okreslonej w § 3 ust. 1 niniejszej Umowy, Kupujqcy bedzie zobowiqzany do
doptaty do Ceny Brutto kwoty odpowiadajqcej maksymalnie wartosci 5 % powierzchni
wewnetrznej lokalu powiekszonej o nalezny podatek VAT (...)”.

Z analizy rejestru klauzul abuzywnych wynika, ze zostalo do niego wpisanych co
najmniej kilka klauzul dotyczacych mozliwo$ci zmiany ceny przez dewelopera, juz zawarciu
umowy, na skutek zmiany powierzchni lokalu mieszkalnego w wyniku inwentaryzacji
powykonawczej.

W wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (Sygn. akt XVII Amc 47/03) Sad Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienie o tresci: ,,W przypadku
zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie
o wartos¢ wynikajqcq z pomnozZenia roznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra
kwadratowego ustalong w umowie” (postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych pod pozycja 227). W uzasadnieniu przedmiotowego wyroku Sad orzekt,
iz przedmiotowe postanowienie nalezy uzna¢ za niedozwolone na podstawie art. 385° pkt 10
111 k.c., gdyz pozwala pozwanemu na zmiang istotnych cech przedmiotu umowy w zakresie
powierzchni lokalu, co moze spowodowac, ze klient bedzie zobowiazany do kupienia lokalu
majacego inne cechy niz te, ktére zadecydowaly o jego wyborze na etapie podpisywania
umowy. Sad wskazal, iz taki zapis umozliwia duza dowolno$¢ pozwanego w zakresie zmiany
powierzchni przedmiotowego lokalu lub jego czesci skladowych, gdyz nawet nie okresla
maksymalnego zakresu modyfikacji, ktéry nie bylby uwazany za zmiang¢ przedmiotu
Swiadczenia. Jednocze$nie Sad orzekt, ze powyzszy zapis wypelnia znamiona niedozwolonej
klauzuli umownej, o ktorej mowa w art. 385" pkt 20 k.c. Sad zwazyl, ze ,Powyisze
postanowienie umowne przewiduje bowiem mozliwos¢ zmiany przez pozwanego ceny lokalu
na skutek mozliwosci wahan w rzeczywistej powierzchni lokalu w stosunku do tej okreslonej
przy zawieraniu umowy. Jednoczesnie powyzszy wzorzec umowy nie przewiduje, w przypadku
podwyzszenia ceny lokalu w trakcie realizacji umowy dla konsumenta prawa do odstqpienia
od umowy.”

Wyrokiem z dnia 9 wrzesnia 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 12/04) Sad Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow uznat za abuzywne postanowienie: ,,Cena nabycia
nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po zakonczeniu budowy okaze
sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng zmianie w stosunku do
powierzchni  przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%” (wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych pod nr 155). W wyroku Sad stwierdzil, iz
kwestionowany zapis ,,(...) zawiera niedozwolone postanowienia umowne okreslone w art.
385% pkt 20 k.c., ktore umozliwiajq pozwanej Spoice po zawarciu umowy z konsumentem
podwyzszenie ceny lokalu (na skutek zwigkszenia metrazu lokalu w stosunku do umownego)
bez jednoczesnego zapewnienia konsumentowi prawa odstqpienia od umowy w powyzszej
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sytuacji, co z uwagi na wzrost obcigzen finansowych po stronie konsumenta nie powinno
budzi¢ zadnych watpliwosci.”

Tre$¢ stosowanych przez strong ninjszego postgpowania postanowien § 3 ust. 2 pkt 3
,Umowy Rezerwacyjnej” 1 § 4 ust. 3 ,,Umowy przedwstepnej ustanowienia odregbnej
wiasnos$ci lokalu 1 jego sprzedazy” réwniez przewiduje po stronie Capital Art Apartments
prawo do zmiany ceny przedmiotu umowy (podwyzszenia ceny) w przypadku wystapienia
roznic w powierzchni wynikajacych z dokonanego obmiaru powykonawczego. Jednoczesnie
w takim przypadku brak jest w ww. wzorach umow ustanowionego po stronie konsumenta
prawa do odstapienia od umowy. Nalezy ponadto wskaza¢, iz - w odniesieniu do
postanowienia § 3 ust. 2 pkt 3 ,,Umowy Rezerwacyjnej” - podobnie jak w treSci postanowien
wpisanych do rejestru, zmiana powierzchni jest niczym nieograniczona tzn. umozliwia
Capital Art Apartments prawo do swobodnej i1 nawet znacznej zmiany powierzchni, co
W oczywisty sposob jest sprzeczne z interesem konsumenta. W zwiazku z powyzszym analiza
porownawcza kwestionowanych zapisow umownych z klauzulami wpisanymi do rejestru
wskazuje na jednoznacznos$¢ tresci poréwnywanych klauzul, ktérej nie naruszaja odmiennosci
w zakresie uzytych sformutowan i wyrazéw, co pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

Odnoszac si¢ do argumentow Spotki w zakresie braku tozsamosci tresci stosowanych
przez nia ww. postanowien umownych z trescia klauzul wpisanych do rejestru pod poz. 227
1 155 Prezes Urzedu nie uznal ich za uzasadnione. W opinii Prezesa Urzedu, bezsprzecznym
jest, Ze sa one tozsame w zakresie, w jakim Spotka ma prawo zmieni¢ ceng w wyniku zmiany
powierzchni lokalu mieszkalnego (przedsigbiorca ma mozliwo$¢ podwyzszenia ceny
przedmiotu umowy po zawarciu umowy), bez przyznania konsumentowi prawa do
odstapienia od umowy z tego powodu. Jednocze$nie jak zostato wskazane powyzej § 3 ust. 2
pkt 3 ,,Umowy Rezerwacyjnej” pozostawia przedsigbiorcy swobod¢ w zakresie zmiany
powierzchni lokalu.

Podnoszony przez strong niniejszego postgpowania argument, ze w sytuacji wynikajacej
z dalszej czgSci treSci postanowienia § 4 ust. 3 ,,Umowy przedwstepnej” tj. w przypadku
zmniejszenia powierzchni lokalu o ponad 5 %, Kupujacy moze od umowy odstapi¢, nie
zmienia oceny kwestionowanej tresci postanowienia § 4 ust. 3. Obowiazek doptaty przez
konsumenta kwoty pienigznej z tytulu otrzymania lokalu mieszkalnego o wigkszej niz
przewidziana w umowie powierzchni jest wzrostem ceny i konsument musi mie¢ w takim
przypadku bezwzglednie zapewnione, stosownie do tresci art. 385° pkt 20 k.c., prawo do
odstapienia od umowy. Podkreslenia wymaga fakt, iz w opinii doktryny: ,,Zmiana ceny przez
kontrahenta konsumenta dopuszczalna jest tylko wowczas, gdy konsumentowi stuzy
odpowiednik w postaci prawa odstgpienia od umowy” (E. Letowska, Ustawa o ochronie
niektorych praw konsumentéw — komentarz, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2001, s.
118). Nie jest zatem wystarczajace przyznanie konsumentowi prawa do odstapienia od
umowy tylko w przypadku zmniejszenia powierzchni lokalu mieszkalnego o ponad 5 %.

Z uwagi na powyzsze nalezy uznaé, iz ww. postanowienia stosowane przez Spotke
mieszcza si¢ w ,,hipotezie” ww. klauzul wpisanych do rejestru.

Ad. pkt I 2 i 6 sentencji decyzji

W § 8 ust. 5 ,,Umowy rezerwacyjnej nr.../2007/P” Spotka stosuje postanowienie: ,,(...)
sqdem wlasciwym dla rozstrzygniecia sporow zwiqzanych ze stosowaniem lub wykonaniem
niniejszej Umowy lub okresleniem stosunkow prawnych tqczqcych Strony bedzie sqd wtasciwy
miejscowo dla siedziby Sprzedajqcego’.

Z kolei w § 16 ust. 2 ,,Umowy przedwstgpnej ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu
i jego sprzedazy” Spoélka stosuje postanowienie o tresci: ,,Spory mogaqce powstaé na tle
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niniejszej umowy bedq rozpoznawane przez sqd powszechny wlasciwy dla siedziby
Sprzedajqcego.”

W rejestrze niedozwolonych klauzul znajduja si¢ m.in. nastgpujace postanowienia,
w ktorych przedsigbiorca narzuca konsumentowi wlasciwos¢ sadu:

1. ,,Sqdem witasciwym do rozpatrywania wszystkich sporow wyniklych z umowy jest sqd
siedziby Frontonu” uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z 17 sierpnia 2006 r. (Sygn. akt XVII AmC 100/05) i wpisanej do
rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja 922.

2. ,,Spory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzyga¢ bedzie Sqd wiasciwy dla
siedziby spotki” - uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw z dnia 23 stycznia 2007 r. (sygn. akt XVII Amc 156/05) (wpis do
rejestru pod poz. 1007).

W przedmiotowych wyrokach Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat,
iZ ww. postanowienia, wskazujac jako sad wlasciwy do rozstrzygania kwestii spornych
pomigdzy stronami umowy sad miejscowo wilasciwy dla siedziby przedsigbiorcy, rodza dla
konsumenta niekorzystne konsekwencje prawne. Na skutek narzucenia konsumentowi sadu,
ktéry ma by¢ wlasciwy do rozstrzygania spordw migdzy stronami umowy, konsument ma
znacznie utrudniona droge sadowa. Zapis taki niejednokrotnie zmusza go bowiem do
prowadzenia sporu sadowego w odleglej od jego miejsca zamieszkania miejscowosci. Taka
tre$¢ postanowien narzuca wilasciwo$¢ sadowa w przypadku wystapienia sporow i jest
niezgodna z art. 385° pkt 23 k.c.

Postanowienia § 8 ust. 5 ,,Umowy rezerwacyjnej nr.../2007/P” 1 § 16 ust. 2 ,,Umowy
przedwstepnej ustanowienia odrgbnej whasnosci lokalu i1 jego sprzedazy” w ten sam sposob
ksztattuja stosunki miedzy stronami umowy w zakresie wlasciwosci sadowej w przypadku
wystgpowania sporéw tj. narzucaja wiasciwos¢, ktora w poszczegolnych przypadkach moze
by¢ inna, niz ta wynikajaca z wilasciwych przepisow k.p.c. W zwiazku z tym analiza
porownawcza wskazuje na jednoznaczno$¢ tresci poréwnywanych klauzul, ktérej nie
naruszaja odmienno$ci wynikajace z uzytych zwrotéw 1 wyrazow.

W toku postgpowania - odnoszac si¢ do zarzutow sformutowanych w pkt 2 i 6 - Spotka
o$wiadczyla, 1z przedmiotowe klauzule nie sa juz przez nia stosowane. Spotka wskazata, iz
w odniesieniu do ,,Umowy Rezerwacyjnej”, od dnia 5 czerwca 2008 r., stosuje zapis
w brzmieniu: ,,...sqdem wilasciwym dla rozstrzygniecia sporow zwiqzanych ze stosowaniem
lub wykonaniem ninjszej Umowy lub okresleniem stosunkow prawnych {tqczqcych Strony
bedzie Sqd powszechny wtasciwy dla potozenia przedmiotu”. W odniesieniu za$ do ,,Umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy” (tu Spotka nie
wskazata daty zmiany stosowania niniejszego postanowienia) stosuje zapis w brzmieniu:
»OPOry mogqce powsta¢ na tle niniejszej umowy bedq rozpatrywane przez sq powszechny
wlasciwy dla przedmiotu Umowy”. Na dowod powyzszego Spotka przekazata wzor obecnie
stosowanej przez nig umowy rezerwacyjnej i wzor umowy przedwstepne;.

Odnoszac si¢ do wyjasnien Spotki, po pierwsze nalezy wskazac, ze nawet gdyby uznaé
wyjasnienia Spotki w przedmiotowym zakresie, to w opinii Prezesa Urz¢du nie zmieniaja one
oceny tresci niniejszych klauzul. Nalezy bowiem wskaza¢, iz w rejestrze niedozwolonych
klauzul znajduja si¢ ponizsze postanowienia, w ktorych przedsigbiorca narzuca
konsumentowi wlasciwos¢ sadu:

1. ,.Ewentualne spory wynikte z niniejszej umowy rozstrzygane bedq przez wlasciwy sqd
w Poznaniu” - postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow z 23 wrzesnia 2004 r. (Sygn. akt. XVII AmC 51/03)

1 wpisane do rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja 691.
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2. ,,Saqdem wiasciwym dla rozpoznania sporow powstalych na tle niniejszej umowy jest
sqd miejsca wykonania umowy” - postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem
Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow wyrokiem z dnia 16 lutego 2005 r.
(Sygn. Akt XVII Amc 98/03) 1 wpisane do rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja
445.

W przywoltanych wyrokach Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow uznal, iz
analizowane klauzule naruszaja art. 385° pkt 23 k.c. gdyz znacznie utrudniaja konsumentowi
droge sadowa. Ograniczaja bowiem prawo konsumenta do wyboru najdogodniejszej dla niego
mozliwosci prowadzenia sporu sadowego, jakie stwarzaja przepisy Kodeksu postgpowania
cywilnego i1 pozwalaja na zaistnienie sytuacji, w ktorej sad wlasciwy zgodnie z powyzszymi
zapisami bedzie znajdowat si¢ w odlegtej dla konsumenta miejscowosci. Podkres§lenia wymaga,
iz zasadg, w zakresie wlasciwosci miejscowej konstytuuje art. 27 k.p.c. § 1: ,,Powddztwo
wytacza sie przed sqd pierwszej instancji, w ktorego okregu pozwany ma miejsce
zamieszkania”. Przepisy dotyczace wlasciwosci przemiennej przewiduja mozliwo$¢ wytoczenia
powddztwa o ustalenie istnienia umowy, jej wykonanie, rozwigzanie lub uniewaznienie, jak tez
odszkodowanie z powodu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, przed sad
miejsca jej wykonania. W razie watpliwos$ci, miejsce to powinno by¢ stwierdzone dokumentem.
Przepisy te (art. 31 i nast. K.p.c.) umozliwiaja powodowi dokonanie wyboru pomigdzy sadem
wlasciwosci ogdlnej, a innym sadem oznaczonym w tych przepisach, w zaleznosci, ktory sad
jest dla niego dogodniejszy (tak Kodeks postgpowania cywilnego, Komentarz, Tom I, pod
redakcja K. Piaseckiego, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 1996 r., str.164). Nie jest jednak
dopuszczalne narzucenie wlasciwos$ci przemiennej przez jedna ze stron stosunku prawnego, a
jedynie nastepczy jej wybor w chwili powstania roszczenia wynikajacego z umowy. Artykul 46
K.p.c. przewiduje mozliwo§¢ zawarcia tzw. umowy prorogacyjnej. Zgodnie z jego trescia,
strony moga umowic si¢ na pismie o poddanie sadowi pierwszej instancji, ktory wedlug ustawy
nie jest miejscowo wlasciwy, sporu juz wyniklego Iub sporow mogacych wynikna¢
w przysztosci z oznaczonego stosunku prawnego. Sad ten, jezeli strony nie postanowity inaczej,
bedzie woéwczas wylacznie whasciwy. W $wietle przytoczonego przepisu mozliwe jest odejscie
od generalnego modelu wihasciwosci ogolnej, jednak tylko wtedy, gdy jest to przedmiotem
indywidualnego uzgodnienia umownego. Skuteczno$¢ takiej umowy zalezy zatem od zgodnego
wyrazenia woli stron, poprzez zawarcie stosownej umowy prorogacyjnej, okreslonej w art. 46
K.p.c. Nie moze by¢ za taka poczytywany, wzorzec stosowany przez Spotke, gdyz zawiera on
zbidor opracowanych (gotowych) 1 obowiazujacych klauzul, przygotowanych przez
przedsigbiorce, bez wspdtudziatu 1 woli jego kontrahentdéw, a zatem jest wzorcem umownym.

Nowoopracowane przez Spotke postanowienia, w ten sam sposob jak ww. abuzywne
klauzule narzucaja wtasciwos¢ sadu, ktéra w poszczegodlnych przypadkach moze by¢ inna, niz
ta wynikajaca z wlasciwych przepisow k.p.c. W zwiazku z tym analiza porownawcza wskazuje
na tozsamos$¢ tresci porownywanych klauzul.

Po drugie nalezy wskazaé, iz Spotka na potwierdzenie powyzszego nie przedstawilta
zadnych dowodéw (tj. podpisanych przez konsumentow uméw w oparciu 0 w niniejszym
postgpowaniu wzorzec umowny).

Ad. pkt I 4 sentencji decyzji

W § 6 ust. 10 ,,Umowy przedwstgpnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego
sprzedazy” Spotka stosuje postanowienie o tresci: ,,Przesuniecie terminu okreslonego w ust. 1
z powodow niezaleznych od Sprzedajqcego, tj. (...) dziatan, na ktore mimo zachowania
nalezytej starannosci Sprzedajqcy nie mial wplywu nie uwaza sie za zwtoke Sprzedajqcego.”

W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienia umowne zapisy, ktoére nastepnie
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zostaly wpisane pod poz. 882 i 883 do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Opoznienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem,
w wyniku zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajqcego przeszkod spowodujq
odpowiednie przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy
kupujqcemu”. W uzasadnieniu wyroku Sad stwierdzil, iz powyzszy zapis narusza
art. 385° pkt 2 k.c. Przepis ten stanowi, ze w razie watpliwoéci uwaza sie, ze niedozwolonymi
postanowieniami umownymi sa te, ktore w szczegolnosci wytaczaja lub istotnie ograniczaja
odpowiedzialno$¢ wzglgdem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania. Przedmiotowy zapis wylacza odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania. Dotyczy to sytuacji,
gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy nastgpuje wprawdzie z przyczyn
niezaleznych, ale zawinionych przez przedsigbiorcg¢ (np. wstrzymanie realizacji inwestycji
przez organ nadzoru budowlanego na skutek uchybien wykonawcy, opoznienie wydania
zezwolenia na budowe z przyczyn zawinionych przez wnioskodawce, np. z btedéw projektu
sporzadzonego przez osoby trzecie, konieczno$¢ przerwania robot na skutek mrozow
z powodu nieosiagnigcia planowanego stadium realizacji itp.). Sad orzekl, iz zapis ten
stanowi sprzeczna z dobrymi obyczajami probg przeniesienia ryzyka gospodarczego na
konsumenta.

Z kolei w wyroku z dnia 12 maja 2006 r. (Sygn. akt XVII AmC 126/05) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow uznal za niedozwolone postanowienie o tresci: ,,7ermin,
o ktorym mowa w ust. 1 moze ulec przesunieciu tylko na skutek okolicznosci zewnetrznych, na
ktore Edbud, pomimo zachowania nalezytej starannosci nie ma wphywu, a w szczegolnosci:
sity wyzszej, dziatan organow administracji samorzqdowej i panstwowej oraz podmiotow, od
ktorych zalezy mozliwos¢ prowadzenia robot budowlanych, a w szczegolnosci dostawcow
mediow i urzqdzen infrastruktury technicznej, zwiqzanych z EDBUD-em stosownymi
porozumieniami lub umowami, warunkow atmosferycznych, ktore uniemozliwiajq wykonanie
robot budowlanych, wystqpienia w trakcie prowadzenia robot budowlanych koniecznosci
wykonania dodatkowych robot, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy, ktorych
w chwili podpisywania niniejszej umowy nie mozna bylo przewidzie¢.” W przedmiotowym
wyroku Sad uznal argumentacj¢ Prezesa UOKIK, iz oczekiwanie na decyzje administracyjne
czy konieczno$¢ wprowadzania przerw w realizacji budowy z uwagi na warunki
atmosferyczne sa nieodzownymi elementami $wiadczenia przez przedsigbiorce ustug
deweloperskich. Z tresci analizowanego postanowienia wynika, iz Spotka uwalnia si¢ od
odpowiedzialno$ci za opoznienia w realizacji inwestycji wynikajace z okolicznosci
zewngetrznych, na ktore Spotka, pomimo zachowania nalezytej starannosci nie ma wptywu.
Wymaga podkreslenia, ze, zgodnie z art. 355 § 2 k.c., nalezyta staranno$¢ dtuznika w zakresie
prowadzonej przez niego dzialalnosci gospodarczej okre§la si¢ przy uwzglednieniu
zawodowego charakteru tej dziatalnosci. Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23
pazdziernika 2003 r. (V CK 311/02), o tym, czy na tle konkretnych okoliczno$ci mozna
osobie zobowigzanej postawi¢ zarzut braku nalezytej staranno$ci w dopelnieniu obowiazkow,
decyduje nie tylko niezgodnos$¢ jego postgpowania z modelem, lecz takze uwarunkowana
do$wiadczeniem zyciowym mozliwo$¢ 1 powinno$¢ przewidywania odpowiednich nastepstw
zachowania. Z uwagi na powyzsze, nalezy stwierdzi¢, iz Spodtka jako profesjonalista
dzialajacy od wielu lat na rynku budowy i sprzedazy lokali mieszkalnych, powinna przy
okreslaniu terminu realizacji inwestycji mie¢ na wzgledzie typowe okoliczno$ci zewngtrzne,
ktére moga mie¢ wplyw na przedtuzenie okresu prowadzenia robdt budowlanych. W ocenie
Prezesa Urzedu, za bezzasadne nalezy uzna¢é wylaczanie przez przedsigbiorce
odpowiedzialno$ci za op6znienia w realizacji inwestycji wynikajace np. z dziatan organow
administracyjnych, podmiotéw, od ktérych =zalezy mozliwo$¢ prowadzenia robot
budowlanych, a w szczegdlnosci dostawcow medidw i urzadzen infrastruktury technicznej,
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zwiazanych z przedsigbiorca stosownymi porozumieniami lub umowami, warunkow
atmosferycznych, ktére uniemozliwiaja wykonywanie robdt budowlanych oraz koniecznosci
wykonania robot budowlanych, ktérych w chwili podpisywania umowy z klientem nie mozna
byto przewidzie¢. Przedmiotowe postanowienie stanowi zatem probg przeniesienia ryzyka
gospodarczego na konsumenta, co godzi w dobre obyczaje takie jak: wzajemne zaufanie
stron, uczciwos¢ kupiecka czy zasadg rzetelnego traktowania kontrahenta. Majac powyzsze
na wzgledzie, Sad uznal, iz wskazane postanowienie stanowi niedozwolone postanowienie
umowne, gdyz wyczerpuje dyspozycje art. 385' § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 2 k.c., zgodnie
z ktorym za klauzule abuzywne uznaje si¢ postanowienia wylaczajace lub istotnie
ograniczajace odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiazania.

Tres¢ § 6 ust. 10 wzorca umowy stosowanego przez Capital Art Apartments réwniez
uprawnia przedsigbiorcg do zmiany terminu zakonczenia inwestycji w przypadku zaistnienia
okoliczno$ci niezaleznych od Spotki, ktérych jednak ryzyko wystapienia winna ona ponosi¢
z tytulu swej zawodowej, gospodarczej dziatalnosci i1 ktére moga by¢ przez nia zawinione.
Okolicznosci te okreslone sa przy tym zbyt ogdlnikowo tj. ,,z powodow niezaleznych od
Sprzedajqcego”. Tym samym sformulowanie niniejszego postanowienia m.in. z uwagi na
zawarty w nim otwarty katalog przesltanek egzoneracyjnych oraz jego ogélnikowos¢, pozwala
Spotce na wylaczenie odpowiedzialnosci za wszelkie opo6znienia spowodowane
niegospodarnoscia czy wrgcz zaniedbaniem Spotki. Przedmiotowe postanowienie stanowi
probe przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsumenta, co godzi w dobre obyczaje takie
jak: wzajemne zaufanie stron, uczciwos$¢ kupiecka czy zasade rzetelnego traktowania
kontrahenta. Nalezy ponadto wskaza¢, iz zarowno w przypadku klauzul wpisanych do rejestru
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, jak i1 klauzuli stosowanej przez
Capital Art Apartments ulega ograniczeniu odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
przedsigbiorcy z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, co narusza
art. 385° pkt 2 k.c. W zwiazku z powyzszym analiza poréwnawcza kwestionowanych zapisow
umownych z klauzulami wpisanymi do rejestru wskazuje na tozsamosci tresci
poréwnywanych klauzul.

Ad. pkt I 5 sentencji decyzji

W § 7 ust. 1 ,,Umowy przedwstepnej ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu i jego
sprzedazy”) Spotka posluguje si¢ postanowieniem: ,,(...) Kupujqcy zobowiqzany jest do
zaplacenia kary umownej wynoszqcej 20 % (dwadziescia procent) Ceny Netto okreslonej
w § 4 ust. 1 niniejszej umowy.”

Wyrokiem z dnia z 16 kwietnia 2007 r. (Sygn. akt XVII AmC 43/06 23) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie o tresci: ,, W przypadku
nie przystqpienia przez Kupujqcego do zawarcia umowy przyrzeczonej i zwloki w
przystapieniu przez Kupujqcego wynoszqcej 30 dni Sprzedajqcy moze zby¢ lokal na rzecz
osoby trzeciej, a z kwot wptaconych przez Kupujqcego potrqcic¢ sobie 10% wptaconych kwot.
Pozostala czes¢ wplaconej kwoty zostanie zwrocona Kupujqcemu w terminie 30 dni od dnia
otrzymania zaptaty catej ceny od osoby trzeciej, na rzecz, ktorej zostanie zbyty lokal bedqcy
przedmiotem umow)y” (wpisane do rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja 1204).
W powotanym wyroku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w pelni podzielit
argumentacj¢ Prezesa UOKIK, iz powyzsze postanowienie stanowi niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art. 385 pkt 16, 17 k.c. Pierwszy z powotanych
przepisow stanowi bowiem, iz niedozwolonym postanowieniem umownym jest
postanowienie naktadajace wytacznie na konsumenta obowiazek zaptaty ustalonej sumy na
wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy, natomiast w $wietle drugiego
niedozwolone jest postanowienie nakladajace na konsumenta, ktéry nie wykonat
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zobowiazania lub odstapit od umowy, obowiazek zaptaty razaco wygorowanej kary umowne;j
lub odstepnego. Analizowane postanowienie razaco narusza interesy konsumentéw, poniewaz
ustalona przez dewelopera kwota odpowiadajaca wartosci 10% kwot wptaconych przez
konsumenta jest w istocie kara umowna natozona wylacznie na konsumenta za niewykonanie
umowy, tj. zwloke lub nie przystapienie do zawarcia umowy przyrzeczonej. Nadto ustalona
w analizowanym postanowieniu kara umowna zostata ustalona w wygoérowanej wysokosci.
Prezes UOKIK wskazywal, ze przedmiotem umowy jest budowa budynku wielorodzinnego
i sprzedaz znajdujacych si¢ nim lokali mieszkalnych. A zatem przedmiotem $wiadczenia
dewelopera jest budynek mieszkalny, typowy dla budownictwa wielorodzinnego, zawierajacy
mieszkania o zblizonym standardzie wykonczenia, ktore nie wymagaja dodatkowych
szczegblnych naktadow zwigzanych z ich budowa lub wykonczeniem. Z tego powodu -
w przypadku rezygnacji konsumenta z zawarcia umowy przyrzeczonej - moga one by¢
przedmiotem obrotu i znalez¢é nabywcéw bez wigkszych probleméw. W takim przypadku
przedsigbiorca moze sprzeda¢ lokal mieszkalny, z ktorego zrezygnowal konsument, przy
czym szkody, jakie ponosi w zwiazku z odstapieniem, obejmuja koszty sporzadzenia
stosownych dokumentéw. Z uwagi na sposéb finansowania inwestycji przez konsumenta,
przedsigbiorca uzyskuje $rodki finansowe, zanim konsument otrzyma mieszkanie. Pozwala
mu to na rozporzadzenie $§rodkami konsumenta, obracanie nimi oraz uzyskiwanie korzysci,
np. w postaci odsetek od kwot zdeponowanych w banku. Zastrzezenie wigc przez dewelopera
kary umownej w podanej wysoko$ci nie znajduje uzasadnienia ekonomicznego, a narusza
jedynie interes konsumenta oraz dobre obyczaje.

W wyroku z dnia 22 listopada 2004 r. (Sygn. akt XVII Amc 55/03) Sad Ochrony
konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolonag tres¢ postanowienia: ,,W przypadku
okreslonym w § 5 ust. 11 i § 10 ust. 2 pkt b) Kupujqcy zapltaci sprzedajacemu kare umowngq
w wysokosci 10% ceny okreslonej w § 6 ust. I’ (wpisane do rejestru klauzul abuzywnych pod
pozycja 369). W uzasadnien wyroku Sad zwazyl, iz postanowienie to stanowi niedozwolona
klauzule umowna okre$lona w art. 385° pkt 17 k.c. Sad wskazal, ze ,,(...) Przewidziana w tym
zapisie kara umowna w wysokosci 10% ceny lokalu jest razqco wygorowana biorqc pod
uwage przecietnq cene niewykonczonego lokalu. Ponadto kara taka nie jest przewidziana
w przypadku rozwiqzania umowy przez pozwanego, co narusza zasady ekwiwalentnosci

roo. , . . . . . , 3
Swiadczen umowy i stanowi niedozwolone postanowienie umowne okreslone w art. 385° pkt
16 k.c.”

Odnoszac si¢ do wzorca umowy stosowanego przez Capital Art. Apartments nalezy
wskaza¢, iz identycznie jak w przypadku ww. klauzul niedozwolonych, rowniez tre$¢ § 7 ust.
1 ,,Umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu i jego sprzedazy”
rozpatrywana w $wietle catosci uregulowan tegoz wzorca umownego, ustanawia jedynie po
stronie przedsigbiorcy prawo do domagania si¢ zaptaty kar umownych na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania umownego przez konsumenta nie
przewidujac analogicznej sytuacji w przypadku naruszenia zobowiazania przez
przedsigbiorcg. Ponadto, kara w wysokosci 20 % ceny lokalu, zostala ustalona na poziomie
znacznie wyzszym niz w ww. niedozwolonych postanowieniach. Nie podlega
kwestionowaniu przez Prezesa UOKIK zasadno$¢ pobierania kary umownej powszechnie
stosowanej] w obrocie handlowym, a jedynie jej wysokos¢. Jak wskazano powyzej,
w przypadku rozwiazania umowy z powodu nienalezytego jej wykonania przez konsumenta
lub odstapienia przez niego od umowy, lokal mieszkalny bedacy przedmiotem $wiadczenia
Spotki moze by¢ przedmiotem obrotu 1 znalez¢ nabywcow bez wigkszych problemow. Majac
powyzsze na uwadze nie powinno budzi¢ watpliwosci, iz zastrzezenie kary umownej na
poziomie znacznie wyzszym, tj. 20% ceny przedmiotu umowy, rowniez razaco narusza dobre
obyczaje oraz uzasadnione interesy konsumentow. Wobec powyzszego, zdaniem Prezesa
Urzedu przedmiotowy zapis jest tozsamy z powotanymi powyzej niedozwolonymi klauzulami
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umownymi, czego nie naruszaja odmiennosci wynikajace z r6znic w sformutowaniu 1 uzytych
zwrotach porownywanych klauzul.

Uznanie, iz postanowienia umowne stosowane w obrocie konsumenckim przez
przedsigbiorcg sa tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone przesadza o bezprawnosci tego dziatania. Jak wskazano
bowiem powyzej, art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
formuluje samoistng przestanke bezprawnosci dziatan polegajacych na stosowaniu przez
przedsigbiorcg postanowien wzorcoéw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c.

Dla stwierdzenia przez Prezesa Urzgdu stosowania przez przedsigbiorcg praktyki,
okreslonej w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw konieczne jest takze
wykazanie, ze w wyniku jej stosowania przez przedsigbiorce naruszony zostal zbiorowy
interes konsumentéw. Zbiorowy interes konsumentdw oznacza interes dotyczacy ogotu,
a naruszenie tego interesu moze mie¢ miejsce, gdy skutkami dziatan sprzecznych z ustawa
o ochronie konkurencji i konsumentow dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku —
konsumentéw. Do naruszenia zbiorowych interesow konsumentow konieczne jest, by
dzialanie przedsigbiorcy zostalo skierowane nie do konkretnego adresata, lecz do adresata,
ktoérego nie da si¢ z gory oznaczy¢ indywidualnie. Wobec tego dziatanie to jest w stanie
wywola¢ niekorzystne nastgpstwa w odniesieniu do kazdego z konsumentoéw (a nie jedynie
wobec okreslonego konsumenta) i zagraza ono, przynajmniej potencjalnie, interesom kazdego
z czlonkow zbiorowosci konsumentow. W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do
czynienia z naruszeniem praw licznej grupy konsumentéw, wszystkich konsumentow
bedacych klientami Spoiki, jak 1 potencjalnych zainteresowanych, ktorzy moga zawrze¢ z nia
umowe¢ kupna-sprzedazy nieruchomosci. Tak wigc, w rozpatrywanym stanie faktycznym
zachowanie Capital Art Apartments nie dotyczy interesOw poszczegdlnych osob, ktorych
sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy si¢ pordéwnac
z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami okreslonego krggu
konsumentow, ktorych sytuacja jest identyczna i wspolna dla catej, licznej grupy obecnych
1 przysztych kontrahentow przedsigbiorcy.

Wykazanie, iz dzialanie Capital Art Apartments ma charakter bezprawny i narusza
zbiorowy interes konsumentoéw, przesadza, iz dzialanie to ma charakter praktyki naruszajace;j
zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow.

W toku prowadzonego postgpowania administracyjnego, w pismie z dnia 4 lipca 2008r.,
Spolka - odnoszac sig postanowien kwestionowanych w pkt 2 i 6 sentencji niniejszej decyzji -
oswiadczyta, iz przedmiotowe klauzule nie sa juz przez nia stosowane. Na dowdd
powyzszego Spotka przekazala wzor obecnie stosowanej przez nia umowy rezerwacyjnej
1 umowy przedwstgpnej, ktore nie zawieraty w swej tresci klazul kwestionowanych w pkt 2
1 6 sentencji niniejszej decyzji. Odnoszac si¢ natomiast do postanowienia kwestionowanego
w pkt 5 sentencji decyzji Spédtka poinformowala, iz podjeta decyzje, aby zmniejszy¢
wysoko$¢ kary umownej w stosowanych przez nia wzorach umow do wysokosci 9 % ceny
netto przedmiotu umowy, co jej zdaniem stanowi realng warto$¢ szkody, jaka ponosi Spotka
w takiej sytuacji. Spotka stwierdzita, iz w chwili obecnej jest w trakcie implementacji
stosowanej decyzji jej zarzadu. Na dowod powyzszego Spotka przekazata wzor obecnie
stosowanej przez nia umowy przedwstgpnej, ktoére nie zawieral w swej treSci klauzuli
kwestionowanej w pkt 5 sentencji decyzji.

W pismie z dnia 11 wrzes$nia 2008 r. Spotka wyrazila wolg dostosowania wzorcow do
wymogow przewidzianych w przepisach prawnych i zobowiazania si¢ do zaniechania
stosowania niedozwolonych postanowien umownych. Spoétka nie przedstawila jednak nowo
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opracowanych projektow wzorow umowy rezerwacyjnej 1 umowy przedwstegpnej
dostosowanych do wymogow okreslonych w przepisach prawa.

Przepis art. 27 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw stanowi,
iz w przypadku, gdy przedsigbiorca zaprzestat stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 24,
Prezes Urzedu wydaje decyzj¢ o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw 1 stwierdza zaniechanie jej stosowania. Zgodnie za§ z art. 27 ust. 3 cigzar
udowodnienia okolicznosci, ze przedsigbiorca zaprzestat stosowania praktyki, o ktorej mowa
w art. 24, spoczywa na przedsigbiorcy.

Dla uznania, iz Przedsigbiorca zaniechal stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw, polegajacej na stosowaniu niedozwolonego postanowienia
umownego, koniecznym jest opracowanie nowego wzorca umowy i wprowadzenie go do
obrotu konsumenckiego w polaczeniu z zakonczeniem przedstawiania projektow aneksow
konsumentom, ktérzy podpisali umowy w oparciu o stary wzorzec umowy, prowadzacego do
zgodnosci tych uméw z obowiazujacym prawem. Zadeklarowanie przez Przedsigbiorce
dokonania tych czynno$ci moze co najwyzej $wiadczy¢ o przejawieniu zamiaru zaniechania
praktyki. Dopiero udowodnienie, ze Przedsigbiorca zapewnit konsumentom mozliwos¢
usunigcia niedozwolonych zapisow, badz ich =zastapienia postanowieniami zgodnymi
z prawem lub tez faktu wygasnigcia umoéw zawierajacych klauzule abuzywne, pozwolitoby na
stwierdzenie zaniechania stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.

Zgromadzony materiat dowodowy w niniejszej sprawie nie daje jednak podstaw do
takiego stwierdzenia w stosunku do zadnej z praktyk wymienionych w pkt 1- 6 niniejszej
decyzji.

Nalezy wskazaé, ze w toku prowadzonego postgpowania Spotka wyjasnita, ze nie
stosuje juz postanowien kwestionowanych w pkt 2 1 6 sentencji niniejszej decyzji. Capital Art
Apartments nie przedstawila jednak zadnych dowodéw $wiadczacych o usunigciu
przedmiotowych klazul z uméw dotychczas przez nig zawartych tj. o aneksowaniu umow
konsumentom, ktérzy podpisali umowy w oparciu o stary wzorzec umowy, prowadzacego do
zgodnosci tych uméw z  obowiazujacym prawem. Przekazata jedynie wzory
nowoopracowanych umow. Rowniez w odniesieniu do zarzutu sformulowanego w pkt 5
decyzji Spotka stwierdzita, iz w chwili obecnej jest w trakcie implementacji decyzji zarzadu
zmieniajacej wysoko$¢ stosowanej przez nig kary umownej. Na dowdd tego Spodika
przekazata wzor nowoopracowanej umowy przedwstepne;.

Tymczasem, jak zostalo wyzej podkreslone zadeklarowanie przez Przedsigbiorce
dokonania ww. czynno$ci moze co najwyzej $wiadczy¢ o przejawieniu zamiaru zaniechania
praktyki. Dla stwierdzenia zaniechania stosowania praktyki istotne jest natomiast,
by Przedsigbiorca przedstawil nowoopracowany wzorzec umowy i wykazat, ze przedstawit
wszystkim dotychczasowym klientom aneksy do wczes$niej zawartych umow.

W tym stanie faktycznym nie jest zatem mozliwe uznanie, ze Spdtka zaniechata
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Majac powyzsze na wzgledzie nalezalo orzec jak w punkcie I sentencji.

Stosownie do art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
Prezes UOKiK moze natozy¢ na przedsigbiorcg, w drodze decyzji, kar¢ pieni¢zna
w wysokosci nie wigkszej niz 10 % przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym
poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsigbiorca ten, cho¢by nieumyslnie, dopuscit
si¢ stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24.
Kara ta ma charakter fakultatywny, co oznacza, ze o celowosci jej natozenia Prezes UOKiK
rozstrzyga kazdorazowo biorac pod uwagg okolicznos$ci naruszenia przepisow ustawy.
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Naktadajac kare pienigzna okreslona w art. 106 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy Prezes UOKiK
bierze pod uwage konieczno$¢ spetnienia przestanek podmiotowych, tj. stwierdzenia,
ze naruszenie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
dokonato zostalo co najmniej nieumyslnie. Konieczno$¢ uwzgledniania przestanki winy przy
naktadaniu kar pieni¢znych okreslonych w art. 106 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw wynika bezposrednio nie tylko z tresci tego przepisu, ale rowniez pozostaje,
w zgodzie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego .

Zgodnie z art. 83 Konstytucji RP, kazdy ma obowiazek przestrzegania prawa
Rzeczypospolitej Polskiej. Obowiazek znajomos$ci 1 przestrzegania norm prawa ciazy tym
bardziej na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego, takich jak Spoétka. Podmioty
profesjonalnie dziatajace na rynku powinny mie¢ mozliwo$¢ przewidzenia, ze podejmowane
przez nie dzialania zostang uznane przez Prezesa UOKIK za niezgodne z ustawa o ochronie
konkurencji i konsumentéw, nie moga zatem skutecznie dowodzi¢ braku $wiadomosci
naruszenia zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W $wietle obowiazujacych przepisow prawa nieumys$lnos$¢ naruszenia przepisow
ustawy nie wyklucza istnienia podstaw do natozenia na przedsigbiorceg kary pienigznej, cho¢
zarazem moze stanowi¢ podstawe do ztagodzenia wymiaru kary.

W niniejszej sprawie za udowodnione nalezy uznaé, iz doszto do naruszenia przez
Capital Art Apartments okreslonego w art. 24 wustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
w sposob okreslony sentencji niniejszej decyzji.

W ocenie Prezesa UOKIK, opisane w niniejszej decyzji dziatanie Capital Art
Apartments powinno byto si¢ temu Przedsigbiorcy kojarzy¢ z nieuchronno$cia naruszenia
art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Zawodowy (profesjonalny) charakter $wiadczenia ustug wymaga prowadzenia dzialalnosci
W sposob zapewniajacy poszanowanie dobrych obyczajow oraz stusznych intereséw
konsumentéw, co wiaze si¢ z respektowaniem obowiazujacych przepisow prawa.
Przedsigbiorca winien wiedzie¢, ze okreslajac warunki umowne stosowane w obrocie
konsumenckim nie moze stosowac klauzul uznanych przez SOKiK za abuzywne ani w inny
sposob godzi¢ w interesy swoich kontrahentow. Nalezy takze zwrdci¢é uwage,
ze postanowienia wzorcOw umow, z ktorymi tozsame sa postanowienia stosowane przez
Spotke zostalty wpisane do rejestru klauzul abuzywnych w okresie od stycznia 2005 r.
do kwietnia 2008 r. — w wigkszosci na dlugo przed wszczgciem niniejszego postgpowania.
Spotka miata, wigc wystarczajaco duzo czasu, aby dostrzec bezprawno$¢ swoich zachowan
i podja¢ odpowiednie kroki majace na celu doprowadzenie stosowanych wzorcéw umownych
do stanu zgodno$ci z prawem. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze rejestr postanowien wzorcow
umownych uznanych za niedozwolone jest jawny, powszechnie dostgpny, publikowany na
stronie www.uokik.gov.pl. Abuzywno$¢ postanowien wpisanych do tego rejestru jest
jednoznaczna, a zakaz stosowania w obrocie postanowien w nim zamieszczonych nie
powinien budzi¢ jakichkolwiek watpliwosci.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci uzasadnione jest stwierdzenie, ze dzialanie
Capital Art Apartments opisane sentencji niniejszej decyzji ma charakter co najmniej
nieumyslny, jest zatem zawinione.

Art. 106 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow przewiduje mozliwos¢
nalozenia na przedsigbiorce kary pieni¢znej w wysokos$ci nie wigkszej niz 10% przychodu,
osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenie kary. Ustawa nie
przesadza bezwzglednie wysokosci kary naktadanej przez Prezesa UOKIK, ktory decyduje

! Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 1 marca 1994 r. (sygn. akt U 7/93).
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o tym w kazdym konkretnym przypadku, kierujac si¢ zatozeniem, ze sankcja musi spetniac
zarowno funkcje represyjna (nakladana jest za naruszenie ustawowych zakazow), jak
1 prewencyjna (ma zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysztosci 1 zniechgcaé¢ do
naruszania prawa), za$ zagrozenie nia, czyli potencjalna mozliwo$¢ natozenia kary przez
Prezesa UOKIK, nadaje jej charakter nadaje jej charakter dyscyplinujacy®. Ustawa nie
zawiera zamknigtego katalogu przestanek, od ktérych uzalezniona jest wysoko$¢ kar
naktadanych na przedsigbiorcow. W art. 111 ustawy jedynie przyktadowo wskazano,
ze Prezes UOKIiK winien wzia¢ pod uwage okres, stopien okoliczno$ci naruszenia przepisow
ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisOw ustawy. Jest jednak oczywiste, ze na
wysoko$¢ kary powinien wplywaé réwniez stopien naruszenia lub zagrozenia interesu
publicznoprawnego.

Ustalajac wysokos$¢ natozonej na Przedsigbiorcg kary pienigznej, Prezes UOKiK
wzial pod uwage nastgpujace okolicznosci, przemawiajace za nalozeniem kary
1 uwzglednione przy okreslaniu jej wysokosci:

o stwierdzono sze$¢ praktyk naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw (Przedsigbiorca
stosuje w umowach z konsumentami sze$¢ niedozwolonych postanowien umownych);

o stwierdzone naruszenia polegaja na stosowaniu postanowien umownych wpisanych do
powszechnie dostgpnego rejestru klauzul niedozwolonych. Sa one zatem naruszeniem
tego rodzaju, ze Przedsigbiorca z tatwoscia mégt mu zapobiec. Mimo to nie dopelnit
wymaganego od profesjonalnych uczestnikéw obrotu prawnego wymogu nalezytej
starannos$ci i nie dochowat zgodno$ci stosowanych umoéw z ww. rejestrem;

Prezes UOKIK wziat pod uwagg nastepujace okolicznosci — odnoszace si¢ do charakteru
naruszenia i stanowigce oceng podmiotowej strony czynu przedsigbiorcy — przemawiajace za
ustaleniem wysokosci kary na umiarkowanym poziomie:

o okolicznosci sprawy wskazuja na nieumysiny charakter naruszenia przez Spotke zakazu
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow;

o Spotka nie byla dotad adresatem decyzji stwierdzajacej stosowanie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow;

e  aktywne wspoéldzialanie z Prezesem UOKIK w trakcie postgpowania, w szczegdlnosci
dostarczanie zadanych dokumentéw i1 wyjasnien w terminach wyznaczonych przez
Prezesa Urzedu.

o Spotka podjeta dziatania w celu zaniechania stosowania niedozwolonych postanowien
umownych okreslonych w pkt 2,5,6 sentencji niniejszej decyzji, chociaz podjete
dzialania nie zakonczyly si¢ ostatecznie zaniechaniem stosowania zarzucanej jej praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Stosownie do zapisu art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy, maksymalna kara moze stanowi¢ 10 %
przychodu, co stanowi kwot¢ 152.027,95 zi (slownie: sto piecdziesiat dwa tysiace
dwadziescia siedem zlotych, dziewigédziesiat pig¢ groszy). Przy ustalaniu wysokosci kary
Prezes Urzedu przyjal za podstawe obliczen kwote odpowiadajaca wysokoscia wysokosci
przychodu osiagnigtego przez Przedsigbiorcg z tytutu prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
w 2007 r. wynoszacego 1.520.279,54 zt (stownie: milion pigcset dwadziescia tysigcy dwiescie
siedemdziesiat dziewig¢ ztotych pigédziesiat cztery grosze).

? Por.: wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2004 r. (sygn. akt III SK 31/04).
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Kara naktadana przez Prezesa Urzedu na podmioty, ktére dopuscity si¢ stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw stluzy podkresleniu nagannosci
ocenianych zachowan. Decydujac o nalozeniu kary i jej wysokosci wzigto pod uwage
wszystkie ww. okoliczno$ci. Orzeczona kara powinna stanowi¢ dolegliwo$¢ dla uczestnika
niniejszego postepowania, tak, aby jej natozenie skutkowato w przysztosci zapobiezeniem
zaistnienia podobnych sytuacji. Z drugiej strony nalezy tez podkresli¢ wymiar edukacyjny
1 wychowawczy zastosowanego $rodka oraz wyrazi¢ nadzieje, ze odniesie on spodziewany
skutek na przyszto§¢. Poza wymiarem indywidualnym kary, nalezy zwrdci¢ uwagg na jej
wymiar og6lny, funkcje odstraszajaca i wychowawcza w stosunku do innych uczestnikow
rynku. W $wietle powyzszych okoliczno$ci wysokos$¢ kary ustalono na poziomie 7000,00 zi
(stownie: siedem tysigcy zlotych). Natozona kara stanowi ok. 4,6 % jej maksymalnej
wysokosci. Oceniajac powyzsze — wystgpuja okoliczno$ci tagodzace — i ich zastosowanie
wptyngto na ustalenie ostatecznego wymiaru kary. W ocenie Prezesa Urzedu kara
wymierzona w tej wysokosci jest adekwatna do stopnia naruszenia przepisOw ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow. W tym przypadku kara powinna speli¢ przede
wszystkim funkcj¢ prewencyjna i wychowawcza, tak, aby zapobiec w przysztosci
naruszeniom przepiséw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Majac powyzsze na wzgledzie nalezalo orzec jak w punkcie II sentencji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, kar¢ pienigzna
nalezy ui$ci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, na konto
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Warszawie nr: NBP O/O Warszawa
51101010100078782231000000.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
w zwiazku z art. 479°* § 2 k.p.c. — od niniejszej decyzji przystuguje odwolanie do Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie
dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury w Warszawie.

Otrzymuje:
Pan

Michal Tomczak

Petnomocnik spotki Capital Art Apartments Sp. z o.0. z siedzibq w Warszawie
Tomczak i1 Partnerzy

Spotka Adwokacka

ul. Podwale 3/9

00-252 Warszawa
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