DELEGATURA

UOKiK W KATOWICACH

Katowice, dnia 30. 12. 2008r.

RKT - 61— 65/08/AD

L.

DECYZJA Nr RKT - 98 /2008

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i
konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z p6ézn. zm.) i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréow z dnia 17 lipca 2007r. w sprawie wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 134, poz. 939),

- dzialajac w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

po przeprowadzeniu wszczgtego z urzedu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw przeciwko Silesia Residential Project Sp. z o.0., ul.
Chorzowska 109 a, 40 — 101 Katowice,

Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw uznaje si¢ za
naruszajace zbiorowe interesy konsumentow praktyki stosowane przez Silesia
Residential Project Sp. z o0.0., polegajace na stosowaniu w umowach z konsumentami
postanowien wzorca umowy, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479% ustawy z dnia 17
listopada 1964r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z pdzn. zm.),
ktorych tres¢ jest nastgpujaca:

1.

., Kupujqcy przyjmuje do wiadomosci, ze wskazana w niniejszej Umowie powierzchnia
Lokalu (oraz Komorki lokatorskiej) zostata obliczona w oparciu o obowiqzujqcy
projekt techniczny. Powierzchnia ostateczna zostanie zmierzona przez uprawnionego
geodete zgodnie z normq PN-70/b-02365. Strony zgodnie ustalajq, iz w przypadku,
gdy roznica pomiedzy ostatecznq powierzchniq Lokalu (i Komorki lokatorskiej) a
powierzchniq wskazanq w niniejszej Umowie nie przekroczy +/- 3%, Lokal (wraz z
Komorkq Lokatorskq) bedzie uwazany za wykonany zgodnie z niniejszq Umowq, a
roznica powierzchni nie bedzie stanowita jakiejkolwiek wady Lokalu. Ponadto, Strony
ustalajq, iz roznica pomiedzy ostatecznq powierzchniq Lokalu (i Komorki lokatorskiej)
a powierzchniq wskazang w niniejszej Umowie nie bedzie powodowata zmiany Ceny
za Lokal (wraz z Komorka Ilokatorskq) ani nie bedzie stanowita podstawy
Jjakichkolwiek roszczen ze strony Kupujgcego w przypadku, gdy ostateczna
powierzchnia bedzie wieksza, niz powierzchnia wskazana w niniejszej umowie. W
przypadku, gdy ostateczna powierzchnia bedzie mniejsza, niz powierzchnia wskazana
w niniejszej umowie, Cena za Lokal (wraz z Komorkq Lokatorskq) zostanie
proporcjonalnie zmniejszona’’;

., (-..) Strony zgodnie ustalajq, iz roznica pomiedzy ostatecznq powierzchniq Lokalu (i
Komorki lokatorskiej) a powierzchniq wskazanq w niniejszej Umowie nie
przekraczajgca +/- 3%, nie bedzie uwazana za jakgkolwiek wade Lokalu (w
szczegolnosci Wade Istotng) ”;



3. ,,Kupujqcy przyjmuje do wiadomosci, ze wyzej wskazana powierzchnia Garazu zostata
obliczona w oparciu o obowiqzujacy projekt. Powierzchnia ostateczna zostanie
zmierzona przez uprawnionego geodete wzdluz wewnetrznej linii scian zewnetrznych na
wysokosci 1 m od podtogi (za wyjatkiem elementow konstrukcyjnych) lub zgodnie z
normq PN-70/b-02365, a miejsce postojowe bedzie spetniato wymogi prawa
budowlanego dotyczqce warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i
ich usytuowanie. Jakakolwiek roznica pomiedzy ostatecznq powierzchniq Garazu a
powierzchniq wskazanqg w niniejszej Umowie nie bedzie powodowata zZadnej zmiany
Ceny za Udzial w Lokalu Uzytkowym — Garazu ani nie bedzie stanowita podstawy
Jakichkolwiek roszczen ze strony Strony Kupujqcego”,

ktore sa niezgodne z art. 24 ust. 1 i 2 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow i
nakazuje si¢ zaniechania ich stosowania.

II. Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznaje si¢
za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéow praktyke stosowana przez Silesia
Residential Project Sp. z o.0., polegajaca na stosowaniu w umowach z konsumentami
postanowienia wzorca umowy, ktore zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479 *° ustawy z dnia 17 listopada
1964r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z pdzh. zm.), ktorego tres¢
jest nastepujaca: ,,W przypadku sporu dotyczqcego interpretacji, obowiqzywania Ilub
wykonania niniejszej Umowy, Strony podejmq wszelkie wysitki zmierzajqce do znalezienia
polubownego rozwiqzania. W braku polubownego rozwiqzania, spory bedq rozstrzygane
przez sqd powszechny wiasciwy dla siedziby Inwestora”, co jest niezgodne z art. 24 ust. 112
pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow i stwierdza si¢ zaniechanie jej
stosowania z dniem 16. 05. 2007r.

III. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw naktada
si¢ na Silesia Residential Project Sp. z o0.0., ul. Chorzowska 109 a, 40 — 101 Katowice, karg
pienigzna w wysokosci 6 500 zt (stownie: sze$ciu tysigcy pigciuset ztotych), ptatna do
budzetu panstwa, z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw, w zakresie opisanym w punkcie I i II sentencji
niniejszej decyzji.

IV.Na podstawie art. 77 ust. 1 w zwiazku z art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw obciaza si¢ Silesia Residential Project Sp. z o.0., ul. Chorzowska 109 a, 40 —
101 Katowice, kosztami opisanego na wstgpie postgpowania w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow oraz zobowiazuje si¢ tego przedsigbiorce do
zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kosztow postgpowania w
kwocie 59 zt (stownie: pigédziesigciu dziewigciu ztotych).

Uzasadnienie

W imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow (zwanego dalej takze
Prezesem Urzgdu) przeprowadzono postgpowanie wyjasniajace (sygn. akt RKT-405-
46/07/AD) w sprawie dziatalnosci Silesia Residential Project Sp. z o0.0. (zwanej dalej
Przedsigbiorca lub Spotka), w ramach ktorego zbadano umowy rezerwacyjne oraz
przedwstgpne umowy ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu i1 jego sprzedazy oraz
przedwstepnej umowy sprzedazy udzialu we wiasnosci lokalu uzytkowego stanowiacego
garaz (zwane dalej takze umowami przedwstgpnymi) zawierane z konsumentami. W toku
podjetych czynnosci poczyniono ustalenia, z ktérych wynikato, ze Przedsigbiorca stosuje



unormowania, ktore moga ogranicza¢ mozliwos¢ wyboru sadu wtasciwego do rozstrzygnigcia
sporu na mocy przepisow ustawy Kodeks postgpowania cywilnego (zwanej dalej takze Kpc)
oraz moga pozwala¢ Przedsigbiorcy na zmiang powierzchni lokalu bez przyznania
konsumentowi prawa do odstapienia od umowy z przyczyn lezacych po stronie
Przedsigbiorcy oraz wystgpowania z roszczeniami odszkodowawczymi z powodu
nienalezytego wykonania umowy. Klauzule te moga zosta¢ uznane za tozsame z zapisami
figurujacymi w rejestrze postawien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone (zwanym
dalej takze rejestrem). Wobec podejrzenia naruszenia art. 24 ust. 1 1 2 pkt. 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw konieczne stalo si¢ wszczgcie przedmiotowego
postgpowania. W toku podjetych czynnosci Spotka ustosunkowata si¢ do postawionych jej
zarzutow oraz przedstawita dokumenty pozwalajace na podjecie merytorycznego
rozstrzygnigcia w tej sprawie. W tych okolicznos$ciach sprawy Przedsigbiorcg zawiadomiono
o zakonczeniu zbierania materialu dowodowego.

Prezes Urzedu ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Silesia Residential Project Sp. z 0.0. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza na podstawie
wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000245204 (dowod: karty nr 12,
162). Spotka prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, w ramach ktorej zawiera z konsumentami:

- umowy rezerwacyjne (dowdd: karty nr 177 — 178, 191 — 192, 199 - 200, 232 —233) i

- przedwstgpne umowy ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy oraz

przedwstepne umowy sprzedazy udziatu we wtasnosci lokalu uzytkowego stanowiacego garaz

(dowod: karty nr 31 — 70, 72 — 111, 114 — 155, 180 — 190, 209 — 231, 236 — 257, 258 - 279).

Przy zawieraniu umoéw obu rodzajéw sa stosowane wzory umow, przy czym Uumowy

przedwstegpne przybieraja forme aktow notarialnych.

Analiza zgromadzonych umow zawartych z wykorzystaniem wzorcoOw wykazata, ze obejmuja

one nastgpujace regulacje:

1. w umowach rezerwacyjnych , W przypadku sporu dotyczqcego interpretacyi,
obowiqzywania lub wykonania niniejszej Umowy, Strony podejmq wszelkie wysitki
zmierzajqce do znalezienia polubownego rozwiqzania. W braku polubownego
rozwiqzania, spory bedq rozstrzygane przez sqd powszechny wiasciwy dla siedziby
Inwestora.” (dowod: karty nr 178, 192, 200, 233) i w umowach przedwstepnych:

2., Kupujqgcy [Strona Kupujqca] przyjmuje do wiadomosci, Ze wskazana w niniejszym akcie
notarialnym [Umowie] powierzchnia Lokalu (oraz Komorki lokatorskiej) zostata
obliczona w oparciu o obowiqzujqcy projekt techniczny. Powierzchnia ostateczna zostanie
zmierzona przez uprawnionego geodete zgodnie z normq PN-70/b-02365. Strony zgodnie
ustalajq, iz w przypadku, gdy roznica pomiedzy ostatecznq powierzchniq Lokalu (i
Komorki lokatorskiej) a powierzchniq wskazanq w niniejszym akcie notarialnym
[Umowie] nie przekroczy +/- 3%, Lokal (wraz z Komorkq Lokatorskaq) bedzie uwazany za
wykonany zgodnie z niniejszq Umowq, a rozmnica powierzchni nie bedzie stanowita
Jjakiejkolwiek wady Lokalu. Ponadto, Strony ustalajq, iz roZnica pomiedzy ostateczng
powierzchniq Lokalu (i Komorki lokatorskiej) a powierzchniq wskazang w niniejszym
akcie notarialnym [Umowie] nie bedzie powodowala zmiany Ceny za Lokal (wraz z
Komorkq lokatorskq) ani nie bedzie stanowita podstawy jakichkolwiek roszczen ze strony
Kupujgcego w przypadku, gdy ostateczna powierzchnia bedzie wigksza, niz powierzchnia
wskazana w niniejszej umowie. W przypadku, gdy ostateczna powierzchnia bedzie
mniejsza, niz powierzchnia wskazana w niniejszej umowie, Cena za Lokal (wraz z
Komorkq Lokatorskq) zostanie proporcjonalnie zmniejszona.” (38, 78 — 79, 124, 183
verte, 212 verte, 239 verte — 240, 261 verte - 262);



3. ,,(...) Strony zgodnie ustalajq, iz roznica pomiedzy ostatecznq powierzchniq Lokalu (i
Komorki lokatorskiej) a powierzchniq wskazanq w niniejszym akcie notarialnym nie
przekraczajqca +/- 3%, nie bedzie uwazana za jakgkolwiek wade Lokalu (w szczegolnosci
Wade Istotng) ’(40, 127, 184 verte, 214, 241, 263);

4. , Strona Kupujqca przyjmuje do wiadomosci, ze wyzej wskazana powierzchnia Garazu
zostala obliczona w oparciu o obowiqzujqcy projekt. Powierzchnia ostateczna zostanie
zmierzona przez uprawnionego geodete wzdluz wewnetrznej linii Scian zewnetrznych na
wysokosci I m od podlogi (za wyjatkiem elementow konstrukcyjnych) lub zgodnie z normq
PN-70/b-02365, a miejsce postojowe bedzie spetniato wymogi prawa budowlanego
dotyczqce warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.
Jakakolwiek roznica pomiedzy ostateczng powierzchniq Garazu a powierzchniq wskazang
w niniejszej Umowie nie bedzie powodowata zadnej zmiany Ceny za Udziat w Lokalu
Uzytkowym — Garazu ani nie bedzie stanowita podstawy jakichkolwiek roszczen ze strony
Strony Kupujqcej.” (44, 84, 131, 186 verte, 215 verte — 216, 243, 265).

W pismie z dnia 21. 05. 2008r. (dowdd: karty nr 18 - 19) Spotka zgodzila sig ze stanowiskiem
Prezesa Urzedu w zakresie dotyczacym ww. regulacji umow rezerwacyjnych, na mocy ktorej
niezgodnie z prawem okre$lono wlasciwos¢ sadu 1 o$wiadczyta, ze zaprzestala stosowania
zakwestionowanego postanowienia. Spotka zastrzegla, ze wprowadzita to postanowienie bez
zlej woli. Zgodzita si¢ ona jednak, ze na gruncie rozwazanej regulacji moze w pewnych
przypadkach doj§¢ do modyfikacji wiasciwosci sadu wynikajacej z powszechnie
obowiazujacych przepisow prawa. Przeoczenie to wynikalo z praktyki Spoétki, w ktorej
dziatalno$ci nie zdarzaly si¢ powddztwa przeciwko jej klientom. Spotka wskazata, ze w
chwili sporzadzenia odpowiedzi do Prezesa Urzedu nie byla zwiazana juz zadna pisemna
umowa rezerwacyjna i1 nie zamierzata w przysztosci umoéw takich zawieraé. Ostatnia z umow
rezerwacyjnych przestata obowiazywac dnia 16. 05. 2007r. (dowod: karta nr 288).

Odnoszac si¢ do zarzutu dotyczacego drugiej z kwestionowanych klauzul (dowod: karty nr 19
- 23) Spotka nie zgodzita sig¢ ze stanowiskiem Prezesa Urzedu w tym zakresie. Stwierdzita
ona, ze rozwazana regulacja nie jest w jej opinii tozsama, ani podobna do ktorejkolwiek z
klauzul znajdujacych si¢ w rejestrze, a po drugie klauzula ta nie mogtaby zosta¢ uznana za
niedozwolone postanowienie umowne w mys$l regulacji ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r.
Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm., zwanej dalej takze Kc). Spotka zastrzegta, ze
postugiwanie si¢ przez nia regulacja § 6 ust. 3 umow przedwstepnych nie prowadzi do
spetlienia ktorejkolwiek z przestanek wymienionych w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow, gdyz zachowanie to nie jest ani bezprawne, ani nie godzi w interesy
konsumentow.

Spotka zastrzegla tez, ze klauzula wpisana do rejestru pod numerem 155 wiaze sig z
niepewnoscia konsumenta, co do maksymalnej wysoko$ci ostatecznej ceny lokalu oraz
wprowadza mechanizm waloryzacyjny po przekroczeniu wyznaczonych granic tolerancji.
Odmiennie w analizowanym przypadku Spotka zastrzega, ze dostosowuje ceng do obliczonej
powierzchni nieruchomosci, bez wzgledu na to, jakiej wielkosci zmiana wystapi. W opinii
Spotki takze klauzula wpisana do rejestru pod numerem 1379 ma charakter istotnie odmienny
od charakteru kwestionowanej regulacji. Wpisana do rejestru klauzula przyznaje bowiem
deweloperowi prawo ustalenia doptaty w przypadku zwigkszenia powierzchni nieruchomosci.
Spotka stwierdzita rowniez, ze stosowana przez nia regulacja nie moze zosta¢ uznana za
podobna do klauzul figurujacych w rejestrze pod numerami 227, 233, 284, 1036, 1387.
Kwestionowane postanowienie nie podlega w opinii Spotki ocenie na podstawie przepisow
Kodeksu cywilnego w zakresie niedozwolonych postanowien umownych, gdyz rozwazana
umowa, bedac umowa nienazwana (mieszana) ma za gtowne $wiadczenie wybudowanie



lokalu mieszkalnego, ktorego cechy sa ustalone w umowie skutkujacej przeniesieniem tytutu
prawnego do tego lokalu. Istotnym elementem umowy jest powierzchnia lokalu, ktory w
niniejszym przypadku okreslono odwotujac si¢ do projektu budowlanego, w ktérym
powierzchnia zostaje okreslona z doktadnoscia do 1/100 m ? i dopuszczenie odchylenia od tej
powierzchni w graniach do 3%. Postanowienie to nie moze by¢ w przyjetym trybie
kwestionowane, gdyz stosownie do art. 385' Kc za niedozwolone uznaje si¢ tylko
postanowienia, ktore nie zostaly indywidualnie uzgodnione z konsumentem oraz ksztattuja
jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac interesy
konsumenta, przy czym nie dotyczy to postanowien okreslajacych gtowne §wiadczenia stron,
jezeli zostaty sformulowane jednoznacznie. Postanowienie stosowane przez Spolke bez
watpienia jest sformutowane w taki wlasnie sposob, gdyz Spotka wyraznie informuje, ze jest
zobowigzana do wybudowania lokalu okre§lonego w projekcie, ktérego powierzchnia moze
odbiega¢ od projektowanej w granicach do 3%. Spotka zastrzegla, ze ze wzgledow
obiektywnych nie jest mozliwe wybudowanie nieruchomosci o powierzchni zgodnej z
projektem budowlanym. Inwestycje sa realizowane zgodnie ze zwyczajami przyjetymi w
sztuce budowlanej i przy zachowaniu nalezytej starannos$ci, jednakze nawet przy spetnieniu
tych wymogow pewne odchylenia moga zaistnie¢. Zastosowane przez Spotke postanowienie
nie wynika wigc z jej ztej woli, lecz jest prosta konsekwencja tego stanu rzeczy. Spotka
opisata rowniez przyktadowe metody przewidywania i ustalania tolerancji odchylen w
budownictwie. Spotka podniosta, ze w sytuacji, gdyby nie przewidziano w umowie
dopuszczalnych granic tolerancji do pewnych odchylen, zawierane przez nia umowy bytyby
umowami o $wiadczenia niemozliwe, a te na mocy art. 387 Kc sa niewazne. W $wietle
powyzszego Spotka zastrzegta, ze dopuszczenie pewnej tolerancji jest konieczne, nie narusza
zasad wspotzycia spotecznego, ani dobrych obyczajow. Przedsigbiorca zwrocit uwage, ze w
sytuacji, gdy wykonany lokal jest mniejszy, cena ulega proporcjonalnemu obnizeniu, a w
przypadku, gdy jest wigkszy, konsument nie jest zobowiazany do dokonywania zadnych
doplat, a wigc faktycznie cena za jeden m  ulega obnizeniu.

Podsumowujac Spotka wyrazita jednak gotowos¢ do dokonania stosownych zmian w
zawieranych przez niag umowach.

Ustosunkowujac si¢ do trzeciego z zarzutow (dowod: karty nr 23 — 24) Spotka odniosta si¢ do
odpowiedzi udzielonej na drugi z zarzutow, gdyz ich istota jest identyczna. Spotka dodata tez,
ze o ile powierzchnia wykonanego lokalu znajduje si¢ w granicach tolerancji, to zaistniata
roznica nie moze by¢ podstawa stwierdzenia niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania. Odpowiedzialno$¢ Spotki za wady lokalu powstaje dopiero po przeniesieniu
wlasnosci nieruchomosci, a w chwili zawierania umowy przyrzeczonej nie istnieje juz
watpliwos$¢, co do powierzchni lokalu. Postanowienie to wprowadzono w celu potwierdzenia
W wyrazny sposob, ze wykonanie lokalu o wtasciwosciach mieszczacych si¢ w granicach
okreslonej umowa tolerancji nie moze by¢ podstawa stwierdzenia niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy. Spotka oceniajac kwestionowana regulacje, jako neutralng
z punktu widzenia intereséw konsumentoéw, poinformowata o podjetej przez nia decyzji o jej
wyeliminowaniu ze stosowanego wzorca umowy (dowdd: karta nr 24). Do czasu udzielenia
odpowiedzi nie zawarto z wykorzystaniem zmodyfikowanego wzorca Zadnej nowej umowy z
konsumentem (dowdd: karta nr 24).

Ustosunkowujac si¢ do ostatniego z zarzutéow (dowod: karty nr 24 - 25), z uwagi na
podobienstwo kwestionowanych regulacji, Spotka powtornie przywotata uzasadnienie
dotyczace zarzutu drugiego. Spotka przywotala rowniez postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 19. 05. 2004r. (sygn. I CK 696/03), w uzasadnieniu do ktérego Sad ten wskazal, ze
miejsce garazowe nie jest pomieszczeniem z uwagi na brak elementu oddzielenia go $cianami



od pozostatej powierzchni. W zwiazku z tym w opinii Spotki miejsce garazowe nie moze
stanowi¢ przynalezno$ci lokalu, ani odrgbnego przedmiotu prawa wilasnosci, w zwiazku z
czym w obrocie uksztattowata si¢ praktyka, zgodnie z ktéra nabywca uzyskuje udziat we
wspotwlasno$ci nieruchomosci lokalowej z prawem do wytacznego korzystania z okreslonego
miejsca postojowego. Potozenie miejsca postojowego jest okre§lane w umowie, a jego
powierzchnia w kazdym przypadku spelnia wymogi prawa budowlanego. Jak Spodika
wyjasnita réoznica w metrazu nie dotyczy samego miejsca postojowego, a jedynie pozostatej
powierzchni garazu, czyli np. drég dojazdowych, rampy. Wprawdzie z przyczyn prawnych
przedmiotem umowy jest wykonanie garazu o okreslonych cechach, to sensem tej umowy jest
nabycie wytacznego prawa do korzystania z miejsca postojowego, ktdrego powierzchnia i
usytuowanie nie moga zosta¢ zmienione. Odzwierciedleniem tego jest fakt, Zze cena za
miejsce postojowe jest ustalana za miejsce postojowe, a nie w odniesieniu do powierzchni
garazu. Spotka zadeklarowata rowniez wol¢ dokonania niezbednych zmian, ktore to
wyeliminowatyby jakiekolwiek zastrzezenia wzgledem stosowanej przez nia regulacji.

Spotka poinformowata, ze w zakresie praktyk opisanych w punktach I 2 — 4 dokonata zmian
modyfikujac zakwestionowane regulacje w opracowanym przez siebie wzorcu, co nastapito z
dniem 21. 05. 2008r. Po tym terminie Spodtka nie zawierala umow przedwstgpnych z
konsumentami (dowod: karta nr 288). Jednocze$nie Przedsigbiorca wyjasnil, ze nie zmieniat
umoéw zawartych z konsumentami, ktore obejmowaty zakwestionowane regulacje, przy czym
w piSmie z dnia 25. 08. 2008r. Spotka podala, ze umow takich byto 213.

Przedsigbiorca przestat opracowany przez niego w maju 2008r. wzorzec (dowod: karty nr 292

—302), ktérego analiza wykazata, Ze obejmuje on nastgpujace regulacje:

- . Kupujqacy przyjmuje do wiadomosci, ze wskazana w niniejszej Umowie powierzchnia

Lokalu (oraz Komorki lokatorskiej) zostala obliczona w oparciu o obowiqzujqcy projekt
techniczny. Powierzchnia ostateczna zostanie zmierzona przez uprawnionego geodete
zgodnie z normq PN-70/b-02365. Strony zgodnie ustalajq, iz w przypadku, gdy roznica
pomiedzy ostatecznq powierzchniq Lokalu (i Komorki lokatorskiej) a powierzchniq
wskazanq w niniejszej Umowie nie przekroczy +/- 3%, Lokal (wraz z Komorkq
Lokatorskq) bedzie uwazany za wykonany zgodnie z niniejszq Umowq, a roznica
powierzchni nie bedzie stanowita jakiejkolwiek wady Lokalu.
Ponadto Strony ustalajq, iz roznica pomiedzy ostatecznq powierzchniq Lokalu (i Komorki
lokatorskiej) a powierzchniq wskazanq w niniejszej Umowie nie bedzie powodowata
zmiany Ceny za Lokal (wraz z Komorka lokatorskq) ani nie bedzie stanowita podstawy
Jjakichkolwiek roszczen ze stromy Stromy Kupujgcej w przypadku, gdy ostateczna
powierzchnia bedzie wigksza, niz powierzchnia wskazana w niniejszej umowie. W
przypadku, gdy ostateczna powierzchnia bedzie mniejsza, niz powierzchnia wskazana w
niniejszej umowie, Cena za Lokal (wraz z Komorkq Lokatorskq) zostanie proporcjonalnie
zmniejszona” (dowod: karta nr 295 verte),

- ,,(..) Strony zgodnie ustalajq, zZe roznica pomiedzy ostatecznq powierzchniq Lokalu (i
Komorki lokatorskiej) a powierzchniq wskazang w niniejszej Umowie nie przekraczajqca
+/- 3%, nie bedzie uwazana za jakakolwiek wade Lokalu (w szczegolnosci Wade Istotng)”
(dowdd: karta nr 296 verte),

- ,Kupujqacy przyjmuje do wiadomosci, ze wyzej wskazana powierzchnia Garazu zostala
obliczona w oparciu o obowiqzujqcy projekt. Powierzchnia ostateczna zostanie zmierzona
przez uprawnionego geodete wzdtuz wewnetrznej linii Scian zewnetrznych na wysokosci 1
m od podtogi (za wyjatkiem elementow konstrukcyjnych) lub zgodnie z normq PN-70/b-
02365, a miejsce postojowe bedzie spetniato wymogi prawa budowlanego dotyczqce
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Jakakolwiek roznica pomiedzy ostateczng powierzchniq Garazu a powierzchniq wskazang



w niniejszej Umowie nie bedzie powodowata zZadnej zmiany Ceny za Udzial w Lokalu
Uzytkowym — Garazu ani nie bedzie stanowita podstawy jakichkolwiek roszczen ze strony
Kupujgcego.” (dowdd: karta nr 332).

Spotka przedstawita ,,Zeznanie o wysokosci osiagnigtego dochodu (poniesionej straty) przez
podatnika podatku dochodowego od 0s6b prawnych za rok podatkowy 2007 (dowdd: karty
nr 304 — 305), z ktérego wynika, ze osiagneta ona przychdéd w wysokosci 5 744 790,50 zt
(stownie: pigciu milionéw siedmiuset czterdziestu czterech tysigcy siedmiuset
dziewigédziesigciu ztotych pigédziesigciu groszy).

Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Na mocy art. 24 ust. 2 tej
ustawy za praktyki tego rodzaju uznaje si¢ podejmowanie dziatan, ktore sq bezprawne, a wigc
sprzeczne ze szczegolnymi regulacjami prawnymi oraz dziatan polegajacych na stosowaniu w
obrocie konsumenckim postanowien wzorcow umowy, ktore zostaly wpisane do rejestru
postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone.

Aby mozna byto stwierdzi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji 1

konsumentéw musza kumulatywnie zosta¢ spetnione nastgpujace przestanki:

- oceniane zachowanie musi by¢ podejmowane przez podmiot bgdacy przedsigbiorca w
rozumieniu ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw,

- rozwazana praktyka musi by¢ bezprawna,

- praktyka taka musi godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow, w zwiazku z czym dochodzi
do naruszenia interesu publicznego.

Status przedsiebiorcy

Zgodnie z art. 4 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przez przedsigbiorcg
rozumie si¢ przedsigbiorcg w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalnosci gospodarczej. Z
art. 4 ust. 1 ustawy o swobodzie dzialalnosci gospodarczej wynika, ze przedsigbiorca jest
osoba prawna, ktora we wlasnym imieniu wykonuje dziatalno$¢ gospodarcza. W rozwazanym
przypadku podmiot bedacy strong postgpowania bez watpienia posiada status przedsigbiorcy,
gdyz jest to spotka prawa handlowego prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza. Zachowania
niniejszego podmiotu podlegaja zatem kontroli dokonywanej na gruncie ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow.

Bezprawnos$¢ dziatan

Kolejna przestanka, jaka musi zosta¢ spetniona, aby bylo mozliwe stwierdzenie naruszenia
art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw, jest bezprawnos$c
rozwazanego zachowania.

Dodac¢ nalezy, ze zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow ustawa
ta reguluje zasady i tryb przeciwdzialania praktykom naruszajacym zbiorowe interesy
konsumentoéw, jezeli praktyki te wywotuja lub moga wywolywaé skutki na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej. Dla stwierdzenia, ze dana praktyka jest niezgodna z art. 24 ww.
ustawy wystarczajace jest wigc wykazanie, ze potencjalnie istnialo zagrozenie naruszenia



interesow konsumentow w skutek zastosowania badanego postanowienia w umowach z
konsumentami w przypadku zaistnienia okreslonych okolicznosci. W niniejszym przypadku
Przedsigbiorca zawart kwestionowane postanowienia we wzorcach umowy, ktore znalazty
zastosowanie przy zawieraniu z konsumentami uméw rezerwacyjnych oraz umoéw
przedwstepnych, a w konsekwencji tego rozwazane regulacje zostalty wprowadzone do uméw
faktycznie zawartych z konsumentami.

Postugiwanie si¢ w obrocie konsumenckim klauzulami wpisanymi do rejestru jest zakazane
prawem. Prezes Urzedu moze stwierdzi¢ stosowanie przez przedsigbiorcg praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow polegajacej na postugiwaniu = si¢
postanowieniem wzorca umownego, ktore zostatlo wpisane do rejestru, bez wzgledu na to, czy
wpis dotyczy tego przedsigbiorcy, przeciwko ktoremu jest prowadzone postgpowanie, czy tez
nie. Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 02. 12. 2005r. (sygn. akt VI ACa 760/05)
wskazatl, ze zgodnie z art. 23 a ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji
1 konsumentoéw (t. j. Dz. U. z 2005r. Nr 244, poz. 2080 z pdzn. zm.) praktyka naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow jest postugiwanie si¢ postanowieniem wpisanym do rejestru
w oderwaniu od zagadnienia, czy wpis do rejestru powstat w zwiazku ze stosowaniem wzorca
umowy przez ten podmiot, co do ktérego bada sig stosowanie praktyki. Sad Apelacyjny w
Warszawie wskazal tez, Ze naruszenie interesow konsumentdéw moze nastapi¢ w wyniku
dzialan podmiotow, ktore stosuja klauzule abuzywne wpisane do rejestru, przy czym wpis do
rejestru zwiazany jest z dziataniami innych kontrahentow konsumentow. Podobne twierdzenie
Sad Apelacyjny zawarl we wczes$niejszym wyroku, tj. w orzeczeniu z dnia 29. 09. 2005r.
(sygn. akt VI ACa 381/05), gdzie przywotlujac stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w
uchwale z dnia 19. 12. 2003r. III CZP 95/03 (OSNC 2005/2/25), wskazal, ze wyrok
uwzgledniajacy powodztwo przez uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone i
zakazanie ich stosowania ma, zgodnie z art. 479* Kpc, od chwili wpisania do odpowiedniego
rejestru, skutek takze wobec 0sob trzecich. Zgodnie ze stanowiskiem SOKiK wyrazonym w
wyroku z dnia 25. 05. 2005r. (sygn. akt XVII Ama 46/04), dla uznania, iz okreslona klauzula
jest niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do rejestru  klauzul
niedozwolonych wystarczy stwierdzenie, Ze miesci si¢ ona w hipotezie klauzuli wpisanej do
rejestru 1 nie jest konieczna literalna zgodno$¢ porownywanych klauzul. Czynnikiem
przesadzajacym o podobienstwie dwoch klauzul powinien by¢ zatem zamiar, cel, jakiemu ma
stuzy¢ kwestionowane postanowienie. Jesli cel utworzenia spornej klauzuli odpowiada celowi
sformulowania klauzuli uznanej za niedozwolona, oba zapisy mozna uznaé¢ za tozsame.
Tratnos$¢ wyzej opisanego stanowiska potwierdzit rowniez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
13. 07. 2006r. (sygn. akt III SZP 3/06). Pomimo, iz powyzej przywotane wyroki zapadly pod
rzadami ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow z 2000r., to orzecznictwo to nalezy
uzna¢ za aktualne takze w biezacym stanie prawnym. Na gruncie obecnie obowiazujacej
ustawy o ochronie konkurencji i1 konsumentoéw z 2007r. rozwazna kwestia zostata
uregulowania w analogiczny sposdb, a zatem nie wystgpuja roznice, ktore nakazywatyby
odejscie od ustalonej linii orzecznictwa 1 w konsekwencji tego odmienna oceng prawna
badanego zagadnienia.

Przyjecie zasady formalnej jawnos$ci niniejszego rejestru oznacza, ze od chwili wpisania do
niego okreslonego postanowienia zakazane jest stosowanie tozsamych postanowien w obrocie
konsumenckim 1 nikt nie moze zastania¢ si¢ nieznajomoscia dokonanych wpisow. Rejestr
postanowien wzorcéw uméw uznanych za niedozwolone jest prowadzony przez Prezesa
Urzedu. Rejestr ten jest dostgpny w wersji elektronicznej na stronie internetowej Urz¢du. Na
tej podstawie mozliwe bylo przeprowadzenie poroéwnania klauzuli kwestionowanej w toku
niniejszego postepowania oraz klauzul juz wpisanych do rejestru. Rozwazania te odnosza si¢
do wszystkich ponizej rozwazanych praktyk, gdyz wszystkie opisane czyny polegaja na
postugiwaniu si¢ postanowieniami uznanymi za tozsame z klauzulami abuzywnymi.
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W toku niniejszego postgpowania postawiono Spoétce zarzut stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow polegajacej na stosowaniu w umowach z
konsumentami postanowienia wzorca umowy, ktore zostato wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, ktorego tre$¢ jest nastgpujaca: ,,Kupujgcy
przyjmuje do wiadomosci, ;e wskazana w niniejszej Umowie powierzchnia Lokalu (oraz
Komorki lokatorskiej) zostala obliczona w oparciu o obowiqzujqcy projekt techniczny.
Powierzchnia ostateczna zostanie zmierzona przez uprawnionego geodete zgodnie 7 normq
PN-70/b-02365. Strony zgodnie ustalajq, i w przypadku, gdy roZnica pomiedzy ostateczng
powierzchniq Lokalu (i Komorki lokatorskiej) a powierzchniq wskazanq w niniejszej
Umowie nie przekroczy +/- 3%, Lokal (wraz 7 Komorkq Lokatorskq) bedzie uwazany za
wykonany zgodnie z niniejszq Umowq, a roinica powierzchni nie bedzie stanowila
jakiejkolwiek wady Lokalu. Ponadto, Strony ustalajq, i roinica pomiedzy ostateczng
powierzchniq Lokalu (i Komorki lokatorskiej) a powierzchniq wskazanq w niniejszej
Umowie nie bedzie powodowata zmiany Ceny za Lokal (wraz 7 Komorka lokatorskq) ani nie
bedzie stanowita podstawy jakichkolwiek roszczen ze strony Kupujgcego w priypadku, gdy
ostateczna powierzchnia bedzie wigksza, nii powierzchnia wskazana w niniejszej umowie.
W przypadku, gdy ostateczna powierzchnia bedzie mniejsza, ni; powierzchnia wskazana w
niniejszej umowie, Cena za Lokal (wraz 7 Komdrkq Lokatorskq) zostanie proporcjonalnie
zmniejszona’.

Na mocy przedmiotowej klauzuli zastrzezono, ze okreslona w umowie powierzchnia
nieruchomosci, ktorej umowa ta dotyczy, zostata ustalona zgodnie z projektem technicznym,
wedlug ktérego budynek jest wznoszony. Powierzchnia ostateczna, faktyczna ma by¢
obliczona zgodnie z norma PN-70/b-02365, co oznacza, ze pomiar ma by¢ przeprowadzony
metr nad podtoga w stanie surowym z doktadnoscia do 0,1 m”.

Powierzchnia okre§lona w umowie powinna odpowiada¢ tej obliczonej po wykonaniu
nieruchomosci zgodnie z przyjeta w umowie metoda. Wbrew temu Przedsigbiorca stosuje
regulacjg, zgodnie z ktdra odstgpstwa w granicach 3%, a wigc szerszych niz wynikajace z
przywolanej normy, nie stanowia zmiany umowy, nie stanowia podstawy do stwierdzenia
wadliwego wykonania umowy, ani nie sa traktowane jako nienalezyte wykonanie umowy.
Istotne w niniejszym przypadku jest to, ze Przedsigbiorca dopuszcza mozliwo$¢ zmiany
powierzchni lokalu, pomimo iz strony zawierajac umowg¢ zgodnie postanawiaja, ze jej
przedmiot zostaje okreslony w projekcie technicznym. Wykonanie lokalu o odmiennych
parametrach, gdy rdéznice nie przekraczaja 3% powoduje, ze Przedsigbiorca stwierdza, iz
wykonat ten przedmiot zgodnie z umowa. W ten sposob moze on dokonywac wiazace]
interpretacji umowy. Nalezy uznaé, ze Przedsigbiorca spelniajac inne $wiadczenie, niz to,
ktore precyzyjnie okreslono w umowie, jest uprawniony do jednostronnej zmiany umowy bez
waznej przyczyny w niej okre$lonej. W kwestionowanej regulacji nie wskazano bowiem
odpowiednich przyczyn, ktéore zmiany by uzasadniaty. W analizowanym postanowieniu
zastrzezono rowniez, ze w przypadku, gdy powierzchnia bgdzie mniejsza o wigcej niz 3% niz
umoéwiona, cena odpowiednio zostanie zmieniona, tj. obnizona. Na okoliczno$¢ zmiany
powierzchni nieruchomosci nie przewidziano mozliwosci odstapienia konsumenta od umowy
z przyczyn lezacych po stronie Przedsigbiorcy. Konsekwencja uznania, ze zmiana wielkosci
powierzchni lokalu nie stanowi wady jest rowniez to, ze konsument bedzie musiat lokal
przyja¢. Zwazy¢ trzeba, ze brak jest uzasadnienia dla zastosowania takiej konstrukcji.
Budowa nieruchomos$ci odbywa si¢ na podstawie precyzyjnych projektéw technicznych, a
zgodnie z przyj¢ta w umowie norma pomiaru dokonuje si¢ w stanie surowym, a zatem nie ma
w niniejszym przypadku znaczenia to, jakie materialty wykonczeniowe zostana uzyte. Za
zasadny nie moze tez zostaé uznany argument, ze przewidziane widetki nie moga



doprowadzi¢ do zasadniczej zmiany przedmiotu umowy. W przypadku lokalu o powierzchni
70 m* dopuszczalna zmiana wynosi bowiem ponad 2 m”.

Rozwazana regulacje nalezy uzna¢ za tozsama z klauzula uznana za niedozwolona na

mocy wyroku SOKiK z dnia 10. 10. 2004r. (sygn. akt XVII Amc 47/03), figurujaca w
rejestrze pod numerem 227, ktorej brzmienie jest nastgpujace: ,,W przypadku zmiany
powierzchni lokalu wynikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie o
wartos¢ wynikajqcq z pomnozenia roznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra
kwadratowego ustalonq w umowie”. W uzasadnieniu do niniejszego wyroku SOKiK wskazat,
ze przytoczona klauzula jest niezgodna z art. 385 ' Kc, w mysl ktérego za niedozwolone
uznaje si¢ tylko postanowienia, ktére nie zostaty indywidualnie uzgodnione z konsumentem
oraz ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac interesy konsumenta, przy czym nie dotyczy to postanowien okreslajacych gtowne
Swiadczenia stron, jezeli zostaly sformulowane jednoznacznie. SOKiK orzekl takze o
naruszeniu w ww. przypadku art. 385° pkt. 9 Kc, ktory stanowi, ze za niedozwolone uznaje si¢
postanowienia przyznajace kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonywania wiazacej
interpretacji umowy oraz art. 385° pkt. 10, zgodnie z ktorym zakazane jest stosowanie
postanowien uprawniajacych kontrahenta konsumenta do jednostronnej zmiany umowy bez
waznej przyczyny wskazanej w umowie. W uzasadnieniu SOKIiK przyznal, ze w zwiazku z
zastosowaniem w umowie ww. postanowienia moze doj$¢ do sytuacji, w ktérej konsument
bedzie zobowiazany do kupienia lokalu majacego inne cechy niz te, ktore zdecydowaly o jego
wyborze na etapie podpisywania umowy z deweloperem. Nie ma rozstrzygajacego znaczenia
dla niniejszej sprawy to, ze w klauzuli wpisanej do rejestru nie okre§lono granic
dopuszczalnych zmian, a w rozwazanej klauzuli tak. Zadna zmiana przedmiotu umowy nie
taczaca si¢ z odpowiednimi uprawnieniami konsumenta na t¢ okoliczno$¢, tj. prawem
odstapienia od umowy bez ponoszenia negatywnych konsekwencji finansowych, prawem
dochodzenia odszkodowania, nie jest bowiem dopuszczalna. Zarowno w ww. klauzuli
abuzywnej figurujacej w rejestrze, jak 1 w postanowieniu rozwazanym w niniejszej sprawie
zastrzezono jednak na rzecz przedsigbiorcy prawo do wykonania nieruchomos$ci o
parametrach odbiegajacych od parametrow okreslonych w projekcie technicznym, co
uzasadnia uznanie obu porownywanych postanowien za tozsame. Stad, wbrew twierdzeniu
Spoiki, kwestionowana regulacje mozna byto uzna¢ za tozsama z postanowieniem wpisanym
do rejestru pod numerem 227, a tym samym oceniang praktyk¢ mozna bylo uznaé za
niezgodna z art. 24 ust. 1 1 2 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Spotka wskazywala, ze rozwazane postanowienie nie jest tozsame z innymi klauzulami
wpisanymi do rejestru przywotujac jednoczesnie ich numery. W zwiazku z tym, ze Prezes
Urzgdu nie wskazywal na tozsamos$¢ przywotanych przez Spotke klauzul z regulacja
analizowana w niniejszej sprawie oraz nie oparl zarzutu stosowania klauzuli wpisanej do
rejestru na takiej podstawie, bezprzedmiotowa jest szczegdlowa analiza postanowien innych,
niz to, ktore figuruje w rejestrze pod numerem 227.

Spotka argumentowata rowniez, ze stosowane przez nia postanowienie nie moze byc
kwestionowane ze wzgledu na jego ewentualna niezgodno$¢ z przepisami kodeksowymi o
klauzulach niedozwolonych, gdyz dotyczy ono $wiadczenia gléwnego, jakim jest lokal i
zostalo ono okreslone w sposob jednoznaczny. Z twierdzeniem tym nie mozna si¢ zgodzic,
gdyz w zwiazku ze wprowadzeniem do umowy analizowanej klauzuli konsument nie jest w
stanie oszacowac¢, jaka powierzchni¢ bedzie miat lokal, ktérego dotyczy zawarta przez niego
umowa. Prezes Urzedu zgadza si¢ ze stanowiskiem Spotki, zgodnie z ktérym badane umowy
przedwstgpne sa umowami mieszanymi, nienazwanymi. W zwiazku z tym do
przedmiotowych umow deweloperskich nalezy odpowiednio stosowa¢ m. in. kodeksowe
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przepisy dotyczace umowy o roboty budowlane. Z art. 647 Kc wynika, ze przez umowg o
roboty budowlane wykonawca zobowiazuje si¢ do oddania obiektu przewidzianego w
umowie, ktory ma by¢ wykonany zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, z
czego wynika, ze nie sa dopuszczalne odstepstwa, jakie zastrzegl na swa rzecz Przedsigbiorca.
Jednoczes$nie, na mocy art. 656 § 1 Kc do skutkow wykonywania przez wykonawce robot w
sposob wadliwy lub sprzeczny z umowa odpowiednio stosuje si¢ przepisy o umowie o dzieto.
W kontekscie przepisow Kodeksu cywilnego dotyczacych uméw o roboty budowlane nie
mozna stwierdzi¢, ze w niniejszym przypadku przedmiot umowy zostal okreslony
jednoznacznie, gdyz oprocz projektu technicznego, okreslajacego precyzyjnie parametry
nieruchomosci, Przedsigbiorca stosuje zastrzezenie, na mocy ktérego parametry te moga ulec
zmianie maksymalnie o wielko$¢ przewidziana w umowie, ktéra z uwagi na przyjeta
konstrukcje moze by¢ faktycznie rézna. Z powyzszego wynika, ze kontrola przedmiotowej
regulacji pod katem jej zgodnosci z art. 385" i art. 385> Kc jest dopuszczalna i w pehni
uzasadniona.

W zwiazku z tym, Zze postanowienie, ktdérego stosowanie poddano ocenie w punkcie I 1
niniejszej decyzji, uznano za tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru, praktyka
polegajaca na postugiwaniu si¢ nim w obrocie konsumenckim godzila w interesy
konsumentéw, a jak zostanie wykazane w dalszej czg$ci tej decyzji, naruszone zostaly
zbiorowe interesy konsumentdéw, nalezato orzec o naruszeniu przez Spotke art. 24 ust. 112
pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W toku prowadzonych dziatan Spoétka poinformowata o woli dokonania zmian w
stosowanym przez nig wzorcu, tak by uczyni¢ zado$¢ stawianym przez Prezesa Urzedu
wymaganiom. Spotka przestala tez opracowany przez nia nowy wzorzec, w ktorym wciaz
znajduje si¢ zastrzezenie moéwiace o tym, ze odstepstwa od wielkosci projektowanej
powierzchni nieruchomos$ci w granicach do 3% nie stanowia wady, a wykonanie lokalu
spetniajacego te parametry nalezy uzna¢ za prawidlowe. Spotka nie zawierata z
wykorzystaniem tego wzorca umdw, natomiast w obrocie pozostaja umowy zawarte z
konsumentami przed data zlozenia przez Spoike deklaracji, co do wprowadzenia przez nia
ewentualnych zmian. W tych okoliczno$ciach nalezato stwierdzi¢, ze praktyka opisana w
niniejszym punkcie decyzji trwa nadal, wobec czego nalezalo orzec, jak w punkcie I 1
sentencji tej decyzji.

2.

Kolejny z zarzutow rozwazanych w toku niniejszego postgpowania dotyczy stosowania

przez Przedsigbiorcg praktyki polegajacej na stosowaniu w umowach z konsumentami
postanowienia wzorca umowy, ktore zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw
umowy uznanych za niedozwolone, ktérego tre$¢ jest nastgpujaca: ,,(...) Strony zgodnie
ustalajq, i roZnica pomiedzy ostateczng powierzchniq Lokalu (i Komorki lokatorskiej) a
powierzchniq wskazanq w niniejszej Umowie nie przekraczajqca +/- 3%, nie bedzie
uwazana za jakqkolwiek wade Lokalu (w szczegolnosci Wade Istotng)”.
Postanowienie to w swej istocie jest tozsame z klauzula, ktéra opisano w punkcie I 1
niniejszej decyzji, a =zastrzezenie, ze odstgpstwa w granicach do 3% projektowanej
powierzchni nie stanowia o wadliwym wykonaniu umowy, jest powtorzeniem zastrzezenia
zawartego w pierwszym z analizowanych postanowien. Wobec tego, z uwagi na fakt, ze te
same okoliczno$ci przesadzaja o tozsamosci niniejszej klauzuli z klauzula wpisana do rejestru
pod numerem 227, w celu uniknigcia zbednych powtérzen w tym miejscu nalezy odesta¢ do
uzasadnienia dotyczacego praktyki opisanej w punkcie poprzednim.
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Spotka podniosta rowniez w toku postgpowania, ze na etapie umowy przedwstepnej
przedwczesnym jest rozstrzyganie o odpowiedzialno$ci za wady lokalu, do ktorych
nalezatoby zaliczy¢ np. niewlasciwa, tj. niezgodna z umowa powierzchni¢ nieruchomosci.
Zwazy¢ jednak trzeba, ze stosownie do art. 389 § 1 Kc umowa przedwstgpna powinna
okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Umowa taka powinna wigc precyzyjnie
charakteryzowa¢ przedmiot, ktérego dana umowa dotyczy. Stosownie tez do tej regulacji w
badanych umowach przedwstegpnych zastrzega sig, ze Przedsigbiorca wybuduje nieruchomosé¢
okreslona umowa, na ktora sktadaja si¢ m. in. rysunki i1 specyfikacje techniczne. Argumentom
przedstawionym przez Spotke nalezy wigc odmowié trafnosci, a w $wietle wszystkich
okolicznos$ci niniejszej sprawy nalezy orzec o niezgodnosci praktyki stosowanej przez
Przedsigbiorce z art. 24 ust. 1 1 2 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W czasie trwania niniejszego postgpowania Spotka zadeklarowata, ze wyeliminuje
postanowienie kwestionowane w tym punkcie decyzji. Nastgpnie przestata ona
nowoopracowany wzorzec, z wykorzystaniem ktoérego nie byly zawierane nowe umowy, w
ktorym figurowala nastgpujaca regulacja: ,, (...) Strony zgodnie ustalajq, Ze roznica pomiedzy
ostatecznq powierzchniq Lokalu (i Komorki lokatorskiej) a powierzchniq wskazang w
niniejszej Umowie nie przekraczajqca +/- 3%, nie bedzie uwazana za jakqkolwiek wade
Lokalu (w szczegolnosci Wade Istotng).” (dowdd: karta nr 296 verte). Podobnie jak w
przypadku pierwszej z rozwazanych praktyk Przedsigbiorca nie zrezygnowat z widetek, w
jakich moze si¢ waha¢ wielko$¢ powierzchni budowanego przez niego lokalu, zastrzegajac, ze
odstepstwa w okreslonych granicach nie powoduja wadliwosci spelnionego swiadczenia. W
zwiazku z tym, ze zmianie nie ulegly tez umowy obejmujace kwestionowana regulacje
pozostajace w obrocie, nalezalo na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1
konsumentoéw orzec o naruszeniu art. 24 ust. 1 i 2 pkt. 1 tej ustawy.

3.

Nastepny sposrod zarzutow rozwazanych w ramach niniejszego postgpowania dotyczy

stosowania przez Spotke praktyki polegajacej na stosowaniu w umowach z konsumentami
postanowienia wzorca umowy, ktore zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw
umowy uznanych za niedozwolone, ktorego tres¢ jest nastepujaca: ,, Kupujgcy przyjmuje do
wiadomosci, e wyiej wskazana powierzchnia Garaiu zostala obliczona w oparciu o
obowiqzujqcy projekt. Powierzchnia ostateczna Zostanie zmierzona przei uprawnionego
geodete wzdlui wewnetrznej linii scian zewnetrznych na wysokosci 1 m od podtogi (za
wyjqtkiem elementow konstrukcyjnych) lub zgodnie 7 normq PN-70/b-02365, a miejsce
postojowe bedzie spetniato wymogi prawa budowlanego dotyczqce warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Jakakolwiek roZnica pomiedzy
ostatecznq powierzchniq GaraZu a powierzchniq wskazanq w niniejszej Umowie nie bedzie
powodowata adnej zmiany Ceny za Udzial w Lokalu UZytkowym — Garazu ani nie bedzie
stanowita podstawy jakichkolwiek roszczen ze strony Strony Kupujqcego”.
Postanowienie to mozna uzna¢ za podobne do klauzul rozwazanych w punktach I 1 oraz I 2
niniejszej decyzji. Strony okreslaja w umowie parametry, jakim powinien odpowiada¢ garaz i
wydzielone w nim na rzecz konkretnego konsumenta miejsce postojowe. Na mocy
przytoczonej regulacji Spotka moze dokona¢ weryfikacji spelnionego przez nia swiadczenia
w jeden z dwoch alternatywnych sposobdéw okreslonych w umowie. W umowie zastrzezono
dodatkowo, ze jakakolwiek ro6znica pomigdzy ostateczna powierzchnia garazu, a
powierzchnia, ktora begdzie przynalezala do konsumenta nie bgdzie stanowita podstawy do
wysuwania przeciw Spotce jakichkolwiek roszczen. Jedynym ograniczeniem maja by¢
przepisy prawa budowlanego.
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W toku postgpowania Spoltka argumentowala, powotujac si¢ na postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 19. 05. 2004r. (sygn. I CK 696/03), Zze miejsce garazowe nie jest
pomieszczeniem z uwagi na brak elementu oddzielenia go $cianami od pozostalej
powierzchni. W zwiazku z tym w opinii Spotki miejsce garazowe nie moze stanowic
przynaleznosci lokalu, ani odrgbnego przedmiotu prawa wiasnosci, w zwiazku z czym w
obrocie uksztaltowala si¢ praktyka, zgodnie z ktéra nabywca uzyskuje udziat we
wspotwlasnosci nieruchomosci lokalowej z prawem do wytacznego korzystania z okreslonego
miejsca postojowego. Potozenie miejsca postojowego jest okre§lane w umowie, a jego
powierzchnia w kazdym przypadku spetlnia wymogi prawa budowlanego.

Odnoszac si¢ do przytoczonego stanowiska Spotki nalezy w pierwszej kolejnosci zwrocié
uwageg, ze Spolka bezpodstawnie odnosita si¢ w rozwazanym przypadku do instytucji
przynaleznosci. Zgodnie z art. 51 § 1 Kc przynaleznosciami sa rzeczy ruchome potrzebne do
korzystania z innej rzeczy, tj. rzeczy gldwnej. Ani garaz, ani miejsce parkingowe nie moga
zosta¢ uznane za rzecz ruchoma, wobec czego odnoszenie si¢ do instytucji ,,przynalezno$ci”
jest w niniejszym przypadku calkowicie chybione.

Na mocy analizowanych umoéw przedsigbiorca oddzielnie zobowiazuje si¢ do wybudowania
mieszkania, a oddzielnie do wybudowania garazu i stworzenia w nim dla konkretnego
konsumenta okreslonego miejsca postojowego, przy czym kazdemu z kupujacych ma
przystugiwa¢ prawo wspotwlasnosci do garazu. Dodaé trzeba, Zze o charakterze czgsci
budynku stanowiacej garaz przesadza tre$¢ art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (tekt jedn. Dz. U. z 2000r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.), ktory stanowi, ze
,»do lokalu moga przynaleze¢, jako jego czgsci sktadowe, pomieszczenia, cho¢by nawet do
niego bezposrednio nie przylegaty lub byly potozone w granicach nieruchomosci gruntowej
poza budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczeg6lnos$ci: piwnica, strych,
komorka, garaz, zwane dalej >pomieszczeniami przynaleznymi<”. Cho¢ zgodnie z regulacja
wynikajaca z analizowanych umoéw poszczegdlnym konsumentom ma w przysztosci
przystugiwa¢ prawo wspotwlasnosci w odniesieniu do garazu, w ktorym na wylaczno$¢ maja
im zosta¢ udostepnione konkretne miejsca postojowe, to konstrukcja ta nie powinna wylaczac
mozliwo$ci konsumenta zweryfikowania, czy umowa zostata wykonana nalezycie, zwtaszcza,
ze wielko$¢ calego garazu przesadza o wielkosci udzialu poszczegdlnych osob we
wspoOtwlasnosci 1 nominalnej wartosci tych udziatéw. Sprawa, czy dana klauzula dotyczy
prawa wlasno$ci niepodzielnie przystugujacego jednej osobie, czy tez prawa wspotwiasnosci,
nie ma rozstrzygajacego znaczenia dla oceny zawartej w niej regulacji w zakresie, w jakim na
mocy tej klauzuli dochodzi do umozliwienia Przedsigbiorcy wykonania §wiadczenia innego,
niz precyzyjnie okreslone w umowie. W zwiazku z tym, ze analogicznie, jak mialo to miejsce
w przypadku klauzul opisanych w punktach I 1 i I 2 niniejszej decyzji przewidziano
mozliwo$¢ dokonania zmian w powierzchni budowanej przez Przedsigbiorcg nieruchomosci,
w tym miejscu nalezy odwotac si¢ do uzasadnienia zawartego w czgsci dotyczacej punktu I 1,
a zacytowana klauzul¢ uzna¢ za tozsama z postanowieniem wpisanym do rejestru pod
numerem 227.

W przestanym przez Przedsigbiorce nowoopracowanym wzorcu rozwazana kwesti¢
unormowano nastepujaca klauzula: ,,Kupujqcy przyjmuje do wiadomosci, zZe wyzej wskazana
powierzchnia Garazu zostata obliczona w oparciu o obowiqzujqcy projekt. Powierzchnia
ostateczna zostanie zmierzona przez uprawnionego geodete wzdluz wewnetrznej linii Scian
zewnetrznych na wysokosci 1 m od podlogi (za wyjatkiem elementow konstrukcyjnych) lub
zgodnie z normq PN-70/b-02365, a miejsce postojowe bedzie spetniatlo wymogi prawa
budowlanego dotyczqce warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie. Jakakolwiek roznica pomiedzy ostatecznq powierzchniq Garazu a powierzchniq
wskazanq w niniejszej Umowie nie bedzie powodowala Zadnej zmiany Ceny za Udzial w
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Lokalu Uzytkowym — Garazu ani nie bedzie stanowita podstawy jakichkolwiek roszczen ze
strony Kupujqcego.” (dowod: karta nr 332).

Jak wynika z powyzszego Przedsigbiorca nie tylko nie wyeliminowat czynnika niepewnosci,
jaki rodzil si¢ na gruncie kwestionowanej regulacji, ale tez niepewno$¢ t¢ poglebit. Nowa
regulacja nie znalazta jednak zastosowania w praktyce, nie zostata bowiem wprowadzona do
obrotu. Istotne dla niniejszej sprawy jest to, ze nadal obowiazuja umowy zawarte z
konsumentami, ktére w swej tresci obejmuja regulacje wymieniona w punkcie I 3 niniejszej
decyzji. Na tej podstawie nalezato orzec, ze Przedsigbiorca dopuscit si¢ naruszenia art. 24 ust.
11 2 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow oraz, ze praktyka ta trwa nadal.

Ad L.

W ramach niniejszego postgpowania administracyjnego postawiono Spoélce rdéwniez
zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw polegajacej na
stosowaniu w umowach z konsumentami postanowienia wzorca umowy, ktore zostato
wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym
mowa w art. 479% Kpe, ktorego tres¢ jest nastgpujaca: ,, W przypadku sporu dotyczqcego
interpretacji, obowiqzywania lub wykonania niniejszej Umowy, Strony podejmq wszelkie
wysitki zmierzajqce do znalezienia polubownego rozwiqzania. W braku polubownego
rozwiqzania, spory bedq rozstrzygane przez sqd powszechny wiasciwy dla siedziby
Inwestora’.

Na mocy niniejszego postanowienia Przedsigbiorca zastrzegl, ze ewentualne spory zwigzane z

umowa rezerwacyjna musza by¢ rozstrzygane przez sad wyznaczony wedle miejsca jego

siedziby. Tym samym Przedsigbiorca wylaczyl mozliwo$¢ rozpoznania sprawy przez sad
wlasciwy ze wzgledu na miejsce zamieszkania konsumenta bgdacego pozwanym. W tych

okoliczno$ciach zakwestionowana regulacj¢ stosowana przez Spotke w umowach z

konsumentami pordéwnano z nastgpujacymi postanowieniami wpisanymi do rejestru

odpowiednio pod numerami 922, 1007, 1255, 1259 1 1438:

- L Sadem wilasciwym do rozpatrywania wszystkich sporow wyniktych z umowy jest sqd
siedziby Frontonu”, ktére zostato uznane za niedozwolone na mocy wyroku SOKiK z
dnia 17. 08. 2006r. (sygn. akt XVII AmC 100/05),

— L Spory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzygac bedzie Sqd wlasciwy dla siedziby
spotki”, ktore zostalo uznane za niedozwolone na mocy wyroku SOKiK z dnia 23. 11.
2006r. (sygn. akt XVII Amc 156/05),

- L Wsprawach nie uregulowanych w tej umowie, stosuje sie przepisy Kodeksu Cywilnego,
a ewentualne spory bedq rozstrzygane przez Sqd wlasciwy ze wzgledu na siedzibe
firmy”, ktore zostalo uznane za niedozwolone na mocy wyroku SOKiK z dnia 30. 04.
2007r. (sygn. akt XVII Amc 66/06),

- »Wszelkie ewentualne spory mogqce powstac przy wykonywaniu postanowien niniejszej
umowy strony poddadzq rozstrzygnieciu Sqdowi Rejonowemu wtasciwemu dla siedziby
Posrednika”, ktore zostato uznane za niedozwolone na mocy wyroku SOKiK z dnia 24.
05. 2007r. (sygn. akt XVII Amc 67/06),

—  "par. 5 D ust. 4 ¢ - Wlasciwym do rozpoznania sporow z niniejszej umowy jest Sqd
miejscowo wiasciwy ze wzgledu na siedzibe Inwestora", ktoére zostalo uznane za
niedozwolone na mocy wyroku SOKiK z dnia 28. 01. 2008r. (sygn. akt XVII AmC
109/07).

Ww. postanowienia, jako niezgodne z cytowanym juz w niniejszej decyzji art. 385" § 1 Kc,

oraz jako niezgodne z art. 385> pkt 23 Kc, ktory stanowi, ze za niedozwolone uwaza sig

postanowienia, ktore wylaczaja jurysdykcje sadow polskich lub poddaja sprawe pod
rozstrzygnigcie sadu polubownego polskiego lub zagranicznego albo innego organu, a takze
narzucaja rozpoznanie sprawy przez sad, ktory wedle ustawy nie jest miejscowo wilasciwy,
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zostaly uznane za niedozwolone. W tym miejscu zwazy¢ trzeba, ze wlasciwo$¢ miejscowa
sadu, ktory jest kompetentny do rozstrzygania sporéw cywilnych, zostala okreslona w
przepisach ustawy Kodeks postgpowania cywilnego. Zasadniczo, zgodnie z art. 27 ust. 1 Kpc
powddztwo wytacza si¢ przed sadem wilasciwym ze wzgledu na miejsce zamieszkania lub
siedziby pozwanego. W rozwazanej sprawie, stosownie do tego przepisu, gdyby z
powodztwem wystgpowala przeciwko konsumentowi Spotka, musialaby to zrobi¢ przed
sadem oznaczonym wedle miejsca zamieszkania konsumenta. Gdyby do sadu wystapit
konsument, musialby uczyni¢ to przed sadem wyznaczonym wedlug miejsca siedziby
Przedsigbiorcy. W rozwazanej sprawie nieruchomosci, ktérych dotycza zawierane umowy sa
zlokalizowane w Katowicach, podobnie jak siedziba inwestora, jednakze miejsce
zamieszkania konsumenta moze by¢ inne. Stosownie do art. 34 Kpc w sprawach o ustalenie
istnienia umowy, jej wykonanie, rozwiazanie lub uniewaznienie, jak tez o odszkodowanie z
powodu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy mozna wytoczy¢ przed sadem
wyznaczonym wedlug miejsca wykonania umowy. W niniejszej sprawie miejscem wykonania
umowy bedzie miejsce siedziby Spotki lub miejsce potozenia nieruchomosci, ktorej dotyczy
umowa. Nie jest to jednak jedyna mozliwo$¢, jaka daja przepisy Kodeksu postgpowania
cywilnego. Kwestionowany zapis umowny identycznie, jak mialo to miejsce w przywolanych
postanowieniach figurujacych w rejestrze, ogranicza mozliwo$¢ wyboru sadu wtasciwego na
mocy obowiazujacych przepisoéw. Z uwagi na powyzsze pordwnywane postanowienia mozna
byto uzna¢ za tozsame, a w zwiazku z tym, ze opisana praktyka godzita w interesy
konsumentéw, musiata ona zosta¢ uznana za niezgodna z art. 24 ust. 1 1 2 pkt. 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow.

W toku postgpowania Spotka poinformowata, ze ostatnia z uméw rezerwacyjnych
obejmujacych kwestionowana regulacje przestata obowiazywac dnia 16. 05. 2007r. (dowdd:
karta nr 288) i obecnie Spotka nie zamierza zawiera¢ kolejnych umow tego rodzaju. W
zwiazku z tym nalezato orzec, ze z dniem 16. 05. 2007r. doszlo do zaniechania stosowania
praktyki opisanej w tym punkcie decyzji.

Naruszenie interesu publicznego i zbiorowych intereséw konsumentow

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw ochrona
interesOw przedsigbiorcoOw i konsumentow podejmowana w ramach dziatan Prezesa Urzg¢du
jest prowadzona w interesie publicznym. Dziatania oparte na przepisach niniejszej ustawy sa
zatem podejmowane w interesie publicznym, w celu ochrony intereséw zbiorowosci, a nie
wprost poszczegdlnych, indywidualnych uczestnikow rynku. Naruszenie interesu publicznego
stanowi bezwzgledny warunek do uznania kompetencji Prezesa Urzgdu do rozstrzygnigcia
okreslonej sprawy. Interes publiczny zostaje naruszony wowczas, gdy oceniane dziatania
godza w interesy ogolnospoteczne i dotykaja szerokiego kregu uczestnikow rynku i poprzez
to powoduja zaburzenia w jego prawidlowym funkcjonowaniu. Do naruszenia interesu
publicznego dochodzi, gdy skutki okreslonych dziatan maja charakter powszechny, dotykaja
wszystkich potencjalnych podmiotéw na danym rynku'.

Pojgcie zbiorowych interesow konsumentow zostalo szeroko omoéwione przez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 10. 04. 2008r. (sygn. akt III SK 27/07). W uzasadnieniu Sad Najwyzszy
podatl, iz gramatyczna wyktadnia tego pojecia prowadzi do wniosku, ze chodzi o zachowanie
przedsigbiorcy, ktore godzi w interesy grupy osob stanowiacych okreslony zbidr. Rezultaty tej
wyktadni modyfikuje zastrzezenie, Ze nie jest zbiorowym interesem konsumentéw suma

! Konrad Kohutek w: ,,Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz”, Wolters Kluwer Polska Sp.
z 0.0., Warszawa 2008r., strona 47
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interesow indywidualnych. Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze przy konstruowaniu
pojecia ,,zbiorowego interesu konsumentow” nie mozna opiera¢ si¢ tylko 1 wytacznie na tym,
czy oceniana praktyka przedsigbiorcy skierowana jest do ,,nieoznaczonego z gory kregu
podmiotow”. Wystarczajace powinno by¢ w jego ocenie ustalenie, ze zachowanie
przedsigbiorcy nie jest podejmowane w stosunku do zindywidualizowanych konsumentéw,
lecz wzglgdem czlonkow danej grupy (okreslonego kregu podmiotow), wyodrebnionych
sposrod ogotu konsumentoéw, za pomoca wspdlnego dla nich kryterium.

Sad Najwyzszy orzekt tez, ze ,,praktykq naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow jest (...)
takie zachowanie przedsiebiorcy, ktore podejmowane jest w warunkach wskazujqcych na
powtarzalnos¢ zachowania w stosunku do indywidualnych konsumentow wchodzqcych w
sktad grupy, do ktorej adresowane sq zachowania przedsiebiorcy, w taki sposob, ze
potencjalnie ofiarq takiego zachowania moze by¢ kazdy konsument bedacy klientem Ilub
potencjalnym klientem przedsiebiorcy”.

W rozwazanym przypadku doszto do naruszenia interesu publicznego. Oceniane zachowania
przedsigbiorcy dotyczyly szerokiego krggu najstabszych uczestnikow rynku, jakimi sa
konsumenci. Dotyczyty one wszystkich tych osob, ktore zawarly ze spotka umowy
przedwstepne umowy dotyczace wybudowania, a nastgpnie sprzedazy nieruchomosci oraz
zagrazaly interesom wszystkich potencjalnych klientow Spotki. Rozwazane dzialania godzity
wigc w zbiorowe interesy konsumentéw. Stanowity one tez zakazane prawem praktyki, gdyz
byty podejmowane w sposob ciagty.

Ad IIL

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt. 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes
Urzedu moze skorzysta¢ z uprawnienia do natozenia na przedsigbiorce stosujacego praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw kary pienig¢znej w wysokos$ci nie wigkszej niz
10% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary.
Kara taka moze by¢ nalozona bez wzgledu na to, czy przedsigbiorca dopuscit si¢ naruszenia
celowo, czy tez nieumys$lnie. Stosownie do art. 111 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow przy ustalaniu wysokos$ci kar pieni¢znych, w tym kar okre§lonych w art. 106 tej
ustawy, nalezy uwzgledni¢ w szczegoélnosci okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia
przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisow ustawy.

W pkt. I 1 — 3 1 II niniejszej decyzji stwierdzono stosowanie przez Przedsigbiorcg czterech
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw opisanych szczegdélowo powyzej.
Praktyki te polegaty na stosowaniu w umowach z konsumentami postanowien wpisanych do
rejestru, przy czym jednej z praktyk zaniechano. Konsekwencja stosowania powyzszych
praktyk bylo pogorszenie sytuacji konsumentdw. Okoliczno$¢, ze sporne postanowienia
zamieszczono we wzorcu umowy spowodowata, ze byly one konsumentom narzucane. Fakt,
ze kwestionowane regulacje wynikaly ze wzorca umowy $wiadczy roéwniez o ustalonym
charakterze podejmowanych praktyk. Powyzsze okoliczno$ci uzasadniaja natozenie na
Przedsigbiorcg kary, o jakiej mowa w art. 106 ust. 1 pkt. 4 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow.

Kara naktadana przez Prezesa Urzg¢du na przedsigbiorce, ktory dopuscit si¢ stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow stuzy podkresleniu nagannosci
ocenianego zachowania. Przedsigbiorca, jako profesjonalista powinien wiedzie¢, ze okreslajac
warunki umowne nie moze stosowaé klauzul uznanych przez SOKiK za abuzywne. Nie bez
znaczenia jest tez charakter umow, w ktorych zawarto kwestionowane w toku niniejszego
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postegpowania regulacje. Sa to umowy dotyczace obrotu nieruchomosciami, a wigc umowy o
duzej warto$ci i powodujace po stronie konsumentoéw znaczne obciazenie finansowe.

Przy ustalaniu kary wzigto pod uwage okoliczno$¢, ze Przedsigbiorca dopuscit si¢ naruszenia
przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdw po raz pierwszy. Istotne jest takze
to, ze Przedsigbiorca aktywnie wspolpracowal z Prezesem Urz¢du w toku postgpowania oraz
dokonat zmiany, ktéra doprowadzita do zaniechania stosowania niedozwolonej praktyki
opisanej w punkcie II. Okolicznosci te nalezy poczyta¢, jako fagodzace.

Decydujac o nalozeniu kary i jej wysokos$ci wzigto pod uwage wszystkie ww. okolicznosci,
jak 1 mozliwos$ci finansowe Przedsigbiorcy. Orzeczona kara powinna stanowi¢ dolegliwos¢
dla uczestnika niniejszego postgpowania, tak aby jej natozenie skutkowato w przysztosci
zapobiezeniem zaistnienia podobnych sytuacji. Z drugiej strony nalezy tez podkresli¢ wymiar
edukacyjny i wychowawczy zastosowanego srodka oraz wyrazi¢ nadziejg, ze odniesie on
spodziewany skutek na przyszto$¢. Niniejsza kara powinna stanowi¢ przestroge dla
Przedsigbiorcy na przyszto$¢. Poza wymiarem indywidualnym kary, nalezy zwrdci¢ uwagg na
jej wymiar og6lny, funkcje¢ odstraszajaca i wychowawcza w stosunku do innych uczestnikéw
rynku.

Na podstawie art. 106 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw dla celow
obliczenia kary pieni¢znej uwzglednia si¢ przychdd osiagnigty przez przedsigbiorce w roku
podatkowym poprzedzajacym rok natozenia kary. Tak ustalony przychdd osiagnigty przez
Przedsigbiorce bedacego strona niniejszego postgpowania wyniost w 2007r. 5 744 790,50 zt
(stownie: pig¢ miliondow siedemset czterdziesci cztery tysiace siedemset dziewigcdziesiat
zlotych piecdziesiat groszy), z czego wynika, ze maksymalna kara, jaka moglaby w
niniejszym przypadku zosta¢ wymierzona, to 574 479 (stownie: pi¢éset siedemdziesiat cztery
tysiace czterysta siedemdziesiat dziewig¢ ztotych).

W $wietle powyzszych okolicznosci wysoko$¢ kary ustalono na poziomie 6 500 zt (stownie:
szesciu tysiecy pigciuset zlotych), co stanowi 0,113 % osiagnigtego przez Spotke w 2007r.
przychodu oraz 1,13 % maksymalnego wymiaru kary.

Prezes Urzedu, kierujac si¢ potrzeba zdecydowanego przeciwdziatania stosowaniu praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw uznal, Ze orzeczona kara powinna stanowi¢
dolegliwos$¢ dla uczestnika niniejszego postegpowania. W tym przypadku kara powinna spetnic
jednak przede wszystkim funkcje prewencyjna i wychowawcza, tak aby zapobiec w
przysztosci naruszeniom przepiséw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie III sentencji tej decyzji.

AdIV.

Zgodnie z art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes Urzedu rozstrzyga
o kosztach w drodze postanowienia, ktore moze by¢ zamieszczone w decyzji konczacej
postgpowanie. W mysl art. 77 ust. 1 tej ustawy, jezeli w wyniku postgpowania Prezes Urzedu
stwierdzil naruszenie jej przepisow, przedsigbiorca, ktory dopuscit si¢ tego naruszenia, jest
obowiazany ponie$¢ koszty postgpowania. Niniejsze postgpowanie w sprawie stosowania
przez Przedsigbiorcg praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow zostato wszczgte
z urzedu, a w jego wyniku Prezes Urzedu w punktach I 1 — 3 1 II decyzji stwierdzit naruszenie
przepisOw ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw. Kosztami niniejszego
postgpowania sa wydatki zwiazane z korespondencja prowadzona przez Prezesa Urzedu w tej
sprawie. W zwiazku z powyzszym postanowiono obciazy¢ strong kosztami postepowania w
wysokosci 59 zt (stownie: pigcdziesigciu dziewigciu ztotych).
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Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow kar¢ pieniezna nalezy
uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na konto Urzgdu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow: NBP o/o Warszawa Nr
51101010100078782231000000.

Koszty niniejszego postgpowania przedsigbiorca obowigzany jest wptaci¢ na konto Urzgdu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow w Warszawie w NBP o/o0 Warszawa Nr
51101010100078782231000000.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w zwiazku
z art. 479" § 2 Kpc — od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w
Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od
dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow -
Delegatury Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Katowicach.

W przypadku jednak kwestionowania wylacznie postanowienia o kosztach zawartego
w punkcie IV niniejszej decyzji, stosownie do art. 81 ust. 5 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow w zwiazku z 479 § 1 pkt 2 Kpc, nalezy wnies¢ zazalenie do Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, za posrednictwem
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatury Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw 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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