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DECYZJA nr RPZ 1/2014
Stosownie do art. 33 ust. 51 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz.U. nr 50 poz. 331 ze zm.), po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczetego z urzedu wobec ,,Ronson
Development Partner 2 spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia — Panoramika” spotka
komandytowa z siedziba w Warszawie.

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw,

I. na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, wobec
uprawdopodobnienia w toku postepowania stosowania przez ,,Ronson Development Partner
2 spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia — Panoramika” sp6tka komandytowa z siedziba
w Warszawie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw okreslonej w art. 24 ust. 1
1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, polegajacej na stosowaniu postanowien
wzorcéw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowienn wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479" Kpc, o tresci:

a. W prxypadku wystgpienia riznicy w powierzehni Lokaln Mieszkalnego wicksze) niz +/- 1,9% miedzy
powierzchniq wskazanq w art. 1.8. Umowy, wynikajaca 3 dokumentacji projektowe), a powierzchniq
wynikajaeq 3 inwentaryaci powykonawezel, Nabywea bedzie uprawniony do odstqpienia od niniejszel
Umowy (...)",

b. W przypadkn, w ktérym résnica pomiedzy powierchniq projektowana, a powierzchniq wynikajacq 3
inwentaryzagii  powykonawee), bedzie mnigjsza lub riwna /- 1,9 % lub teg w pryypadku
nieskorgystania przez Nabywee 3 uprawnienia do odstapienia od niniejszef Umowy, w sytuagi, o ktdref
mowa w art. 3.4 Umowy, Cena Brutto nlegnie odpowiednio mmniejszenin lnb Zwiekszenin o kwote
wynikajacq 3 priemnozenia liczby metrow kwadratowych, o ktire odpowiednio mmieiszyla si¢ lub
wigksgyta sig ta powierzchnia przey stawke brutto za jeden metr kwadratowy wymieniong w
harmonogramie platnosci stanowiqeym Zatqcznik nr 8 do Umowy”,

C. ,Deweloper uprawniony jest do dokonywania zmian orag wusgegegdlowiania rowiqgan pryjetych
gatwierdzonq  dokumentagiq  projektowq, jak rdwniez do dokonywania mian 1w opracowane
dokumentai projektowe; Budynkdw, w tym do Zastosowania materialow zamiennych nie gorszel jakosts,
0 ile gmiany te nie wplynq na obnigenie funkcjonalnosci Budynkow, Lokaln Mieszkalnego i 1okali
Garagowych i nie beda prowadzié do  obnigenia  standardu wykoricgenia Budynkow, 1okaln
Mieszkealnego lub Lokali Garagowych’

po zobowigzaniu si¢ przez ,,Ronson Development Partner 2 spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia — Panoramika” spétka komandytowa do podjecia dziatan
zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniom zbiorowych intereséw konsumentéw poprzez:



1) zaniechanie stosowania wzorca umowy deweloperskiej zawierajacego wskazane w
pkt I klauzule;

2) zmian¢ wzorca przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego stosowanego
w obrocie konsumenckim, poprzez usunigcie z niego postanowienia wskazanego w
pkt L. c. sentencji;

3) zaoferowanie klientom, ktérzy zawarli ze Spétka przedwstepne umowy sprzedazy
lokalu mieszkalnego przy wykorzystaniu wzorca umowy zawierajacego klauzule
wskazang w pkt I. c. sentencji i nie zawarli jeszcze umoéw ustanowienia odrebne;j
wlasnsci lokali i ich sprzedazy, aneksu do umowy przewidujacego wykreslenie z
umowy wyzej wymienionej klauzuli;

naktada si¢ na ,,Ronson Development Partner 2 sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoscig —
Panoramika” spétka komandytowa obowigzek wykonania wymienionych powyzej
zobowigzan w terminie jednego miesigca od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji;

II. na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw naktada si¢ na
»Ronson Development Partner 2 spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia — Panoramika”
spotka komandytowa obowigzek przekazania w terminie dwoéch miesigcy od dnia
uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji informacji o stopniu realizacji zobowiazan nalozonych w
punkcie I sentencji decyzji, w tym do przestania:

1. 3  przedwstepnych umoéw  sprzedazy lokalu  mieszkalnego  niezawierajacych
zakwestionowanych niniejsza decyzjq postanowien;

2. dowodow potwierdzajacych zaproponowanie dotychczasowym klientom — o ktérych mowa
w punkcie 1.3) powyzej - zmiany przedwstepnych umoéw sprzedazy lokalu mieszkalnego w
zakresie dotyczacym postanowienia zakwestionowanego w pkt I. c. sentencji niniejszej
decyzji.

UZASADNIENIE

W okresie od kwietnia 2013 roku do listopada 2013 roku Prezes UOKIK przeprowadzil
badanie w zakresie stopnia przestrzegania przez deweloperdéw przepiséw ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2011
r., Nr 232, poz. 1377) z uwzglednieniem stosowania przez deweloperéw w obrocie konsumenckim
postanowien wzorcow umoéw, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowiet wzorcow umow
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479" ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks

postepowania cywilnego (Dz. U. z 1964 r., Nr 43, poz. 296, ze zm. — dalej jako Kpc).

Kontroli poddano m.in. dziatania i wzorce uméw stosowane przez ,,Ronson Development
Partner 2 spotka z ograniczona odpowiedzialnosciag — Panoramika” spétka komandytowa z siedziba
w Warszawie (dalej: Ronson Development, Deweloper, Spoétka).

Analiza przedlozonych dokumentéow wykazata, ze Deweloper moze dopuszczaé si¢ dziatan
stanowiacych praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw. W zwigzku z powyzszym,
postanowieniem z dnia 15 listopada 2013 r., Prezes Urzedu wszczal z urzedu postgpowanie w
sprawie stosowania przez Ronson Development praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow, okreslonej w art. 24 ust. 1i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw,
polegajacej na stosowaniu we wzorcach uméw postanowien wpisanych do rejestru postanowien
wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 Kpc, o tresci:



a. W pryypadku wystapienia riznicy w powiergchni Lokalu Mieszkalnego wieksze nig +/- 1,9% miedzy
powierzchniq wskazanq w art. 1.8. Umowy, wynikajaca 3 dokumentagji projektowey, a powierzchniq
wynikajacq 3 inwentaryacgi powykonaweze), Nabywea bedzie uprawniony do odstapienia od niniejsze
Umowy (...)",

b. W prgypadkn, w ktorym rignica pomied3y powierzchniq projektowana, a powiergchniq wynikajacq 3
inwentaryzagi  powykonaweze), bedzie mmiejsza b rowna +/- 1,9 % lub te: w pryypadkn
nieskorgystania przez Nabywee 3 uprawnienia do odstapienia od niniejsze) Umowy, w sytuagji, o ktdref
mowa w art. 3.4 Umowy, Cena Brutto ulegnie odpowiednio zmmniejsgenin lub wiekszenin o kwote
wynikajacq 3 premmogenia licxby metrow kwadratowych, o kiore odpowiednio mniejszyta si¢ Inb
wigksyta si¢ ta powierichnia prex stawke brutto za jeden metr kwadratowy wymienionq w
harmonogramie platnosci stanowiqeym Zatgcznik nr 8 do Umowy”,

¢. ,Deweloper uprawniony jest do dokonywania zmian oraz usgezegdlowiania rozwiqzarn pryjetych
zatwierdzong dokumentaciq projektowaq, jak rdwnies do dokonywania zmian w opracowanej dokumentacji
projektowe] Budynkow, w tym do astosowania materiatdw amiennych nie gorszel jakoscs, o ile miany te
nie wplynq na obnigenie funkeonalnosci Budynkow, Lokalu Mieszkalnego i Lokali Garagowych i nie
beda prowadzic do obnizenia standardn wykoricgenia Budynkow, Lokaln Mieszkalnego lub Lokali
Garazowych.”

Deweloper zawiadomiony o wszczeciu postepowania administracyjnego, pismem z dnia 15
listopada 2013 r., nie zakwestionowal w zadnym zakresie stawianych mu zarzutéw, wskazal, iz jest
zainteresowany szybkim zakofczeniem postgpowania i skorygowaniem uchybienn oraz wniést o
wydanie decyzji zobowiazujacej na podstawie art. 28 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow.
We wskazanym pismie zobowiazal si¢ do:

1. zaniechania stosowania w przyszlo$ci w obrocie z konsumentami wzorca umowy
deweloperskiej zawierajacego klauzule zakwestionowane przez Prezesa UOKIK,

2. zmiany wzorca przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego poprzez usuniecie z
niego zakwestionowanej w pkt c. postanowienia Prezesa UOKIK z dnia 15 listopada 2013 r.
klauzuli,

3. zawierania przedwstepnych umoéw  sprzedazy lokalu mieszkalnego 2z uwzglednieniem
zmienionego wzorca,

4. wystapienia wobec konsumentéw, z ktorymi zostaly zawarte przedwstepne umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego w oparciu o wzorzec zawierajacy zakwestionowane
postanowienie (a z ktérymi Deweloper nie zawarl jeszcze umdw ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali i ich sprzedazy), z oferta zawarcia aneksu do tych uméw i wykreslenia
zakwestionowanego postanowienia.

Prezes Urzedu ustalit, co naste¢puje:

»Ronson Development Partner 2 spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia — Panoramika”
spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie jest spolkq celowa nalezaca do grupy kapitalowej
RONSON, dedykowana do realizacji przedsiewzigcia  deweloperskiego  pod  nazwa

PANORAMIKA. Przedsiewziecie deweloperskie PANORAMIKA jest pierwsza inwestycja tego
Dewelopera.

W zwiazku ze wskazana inwestycja Spotka zawierata z konsumentami umowy rezerwacyjne,
umowy deweloperskie, umowy deweloperskie wraz z przedwstepnymi umowami sprzedazy udzialu
w lokalu garazowym, przedwstgpne umowy sprzedazy udzialu w lokalu garazowym, przedwstepne
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego oraz umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu 1 jego
sprzedazy. Przy zawieraniu wyzej wskazanych uméw Deweloper postugiwal si¢ wzorcami umow.



We wzorcu umowy deweloperskiej zamieszczono postanowienia o tresci:

a) W pryypadkn wystapienia riznicy w powierzchni Lokalu Mieszkalnego wieksze niz +/- 1,9% miedzy
powierzchniq wskazang w art. 1.8. Umowy, wynikajacq 3 dokumentagi projektowe), a powierichniq
wynikajaeq 3 inwentaryzacji powykonawezel, Nabywea bedzie uprawniony do odstapienia od niniejszej Unowy
(..)"(art. 3.4 wzorca umowy deweloperskiej stanowigcej zalacznik do pisma Przedsi¢biorcy z
dnia 07 maja 2013 r.),

b) W prypadkn, w ktorym rignica pomiedzy powierzchniq projektowana, a powierzchniq wynikajacq 3
inwentaryzacii powykonawezej, bedzie mniejsza lub rowna +/- 1,9 % lub teg w pryypadkn nieskorgystania
przez Nabywee 3 uprawnienia do odstapienia od niniejsze) Umowy, w sytuagi, o ktireg mowa w art. 3.4
Umowy, Cena Brutto ulegnie odpowiednio mniejsgenin lub wigkseniu o kwote wynikajaeq 3 premnogenia
liczby metrow kwadratowych, o ktdre odpowiednio mniejsgytla si¢ lub wiekszyla sie ta powierichnia prez
stawfke brutto 3a jeden metr kwadratowy wymienionq w harmonogramie platnosci stanowiacym Zalqcznik nr
8 do Umony” (art. 3.5 wzorca umowy deweloperskiej stanowiacej zalacznik do pisma
Przedsi¢biorcy z dnia 07 maja 2013 r.),

c) ,Deweloper uprawniony jest do dokonywania mian orag usegegdlowiania rowiqzan pryjetych atwierdzong
dokumentaciq projektowq, jak riwniez do dokonywania mian 1w opracowanel dokumentaci projektowe
Budynkow, w tym do zastosowania materialdw amiennych nie gorszef jakoscs, o ile gmiany te nie wplynq na
obnigenie funkgonalnosci Budynkow, Lokaln Mieszkalnego i Lokali Garagowych i nie bedq prowadzic do
obnizenia standardn wykoriczenia Budynkow, Lokalu Mieszkalnego lub Lokali Garagowych.” (art. 6.1
wzorca umowy deweloperskiej stanowiacej zalacznik do pisma Przedsigbiorcy z dnia 07 maja
2013 1)

Wskazany wzorzec umowy deweloperskiej byt stosowany przez Spotke poczawszy od dnia
29 kwietnia 2012 r. (zgodnie z o§wiadczeniem Dewelopera zawartym w piSmie z dnia 07 maja 2013
r.). Spolka zaprzestala jego stosowania wraz z uprawomocnieniem si¢ dnia 31 pazdziernika 2013 r.
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie inwestycji (zgodnie z o§wiadczeniem Dewelopera zawartym w
pi$mie z dnia 21 pazdziernika 2013 r.).

Postanowienie o treSci tozsamej z postanowieniem wskazanym powyzej w punkcie c)
Deweloper umiescil takze we wzorcu przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego (art. 6.1
wzorca przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowiacego zalacznik do pisma
Przedsi¢biorcy z dnia 07 maja 2013 r.). Wzorcem przedwstgpnej umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego Spoétka postugiwala sic od momentu uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
Zadania Inwestycyjnego 1 zrealizowanego w ramach Przedsiewziecia Deweloperskiego
PANORAMIKA (zgodnie z o§wiadczeniem Dewelopera zawartym w pi$mie z dnia 07 maja 2013 r.).
Spotka dokonala zmiany tego wzorca i od dnia 21 pazdziernika 2013 r. usungla z niego
kwestionowang klauzule (zgodnie z oswiadczeniem Dewelopera zawartym w pismie z dnia 17
grudnia 2013 r.).

Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ochrona interesow
przedsigbiorcow 1 konsumentéw podejmowana jest w interesie publicznym. Podstawa ingerencji
Prezesa Urzedu jest uprzednie ustalenie, ze doszlo do naruszenia intereséw zbiorowosci, a nie
wprost poszczegolnych, indywidualnych uczestnikéw rynku. W odniesieniu do konsumentéw ustawa
chroni ich interesy jako zjawiska o charakterze instytucjonalnym, zbiorowym, a nie indywidualnym
czy nawet grupowym w rozumieniu sumy indywidualnych intereséw konsumentéw. Dziataniami
antykonsumenckimi sa wigc jedynie takie dzialania, ktére dotykaja sfery interesow szerszego kregu
uczestnikow rynku.

W ocenie Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny. Wiaze si¢ z
ochrong interesu wszystkich konsumentéw, ktérzy skorzystali lub mogli skorzystaé z oferty
Dewelopera dotyczacej zawarcia umowy deweloperskiej albo przedwstepnej umowy sprzedazy



lokalu mieszkalnego. Dzialania Dewelopera nie dotycza wigc intereséw poszczegolnych osob,
ktérych sprawy mialyby charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy si¢ poréwnac z innymi, ale
kregu konsumentow, ktérych sytuacja jest identyczna. Naruszenie interesu publicznoprawnego
przejawia si¢ tym samym w naruszeniu zbiorowego interesu konsumentéw. W niniejszej sprawie
istnieje wiec mozliwos¢ poddania zachowania Spoltki dalszej ocenie pod katem stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.

Ocene te poprzedzi¢ nalezy stwierdzeniem, ze Deweloper jest przedsiebiorca w rozumieniu
art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Przepis ten za przedsi¢biorce uznaje
m.in. przedsiebiorce w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 672 ze zm.). Natomiast w mysl art. 4 ust. 1 ustawy o
swobodzie dziatalnosci gospodarczej, przedsigbiorcg jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktorej odr¢bna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna —
wykonujaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza. Deweloper jest spotka prawa handlowego
wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzaca we wlasnym
imieniu dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca m.in. na kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wlasny
rachunek. Nie ulega zatem watpliwosci, iz posiada on status przedsigbiorcy w rozumieniu
powolywanego powyzej art. 4 pkt 1 ustawy i tym samym przy wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej Deweloper podlega rygorom okreslonym w ustawie o ochronie konkurencji i
konsumentéw, a jego dzialania moga podlega¢ ocenie w aspekcie naruszenia zakazu stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, jezeli w toku
postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie
uprawdopodobnione - na podstawie okolicznosci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu, o
ktérym mowa w art. 100 ust. 1, lub innych informacji bedacych podstawa wszczgcia postgpowania -
ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktérej mowa w art. 24, a przedsiebiorca, ktéremu jest zarzucane
naruszenie tego przepisu, zobowiaze si¢ do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan
zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze w drodze decyzji, natozy¢
obowigzek wykonania tych zobowigzan.

Przytoczony przepis jako przestanki warunkujace mozliwos¢ wydania decyzji przez Prezesa
Urzedu wskazuje: uprawdopodobnienie naruszenia zakazu okreslonego w art. 24 ustawy oraz
zobowigzanie si¢ przedsigbiorcy, ktéremu jest zarzucane takie naruszenie, do podjecia lub
zaniechania dzialan zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniu.

7, uwagi na zlozenie przez Dewelopera wniosku o wydanie decyzji na podstawie art. 28
ustawy niezbedne jest rozwazenie, czy wskazane w tym przepisie warunki zaistnialy w odniesieniu do
dzialan i zobowiazan ww. przedsi¢biorcy.

W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymaga, czy stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw zostalo uprawdopodobnione na obecnym etapie postepowania.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ww. ustawy, zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéow. Art. 24 ust. 2 ustawy stanowi, ze przez praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dzialania przedsigbiorcy.

W $wietle powolanych przepisow, praktykami naruszajacymi zbiorowe interesy
konsumentow sa zachowania przedsi¢biorcow, ktore spelniaja facznie dwa warunki: s3 bezprawne i
naruszajg zbiorowe interesy konsumentow.

Uprawdopodobnienie bezprawnosci

Jako bezprawne nalezy kwalifikowa¢ zachowania sprzeczne z prawem, zasadami wspoltzycia
spolecznego lub dobrymi obyczajami, bez wzgledu na wing, a nawet §wiadomos¢ sprawcy. Dla
ustalenia bezprawnosci dzialania wystarczy, ze okreslone zachowanie koliduje z przepisami prawa
(por. Komentarz do ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji pod red. Janusza Szwai, Wyd. CH



Beck, Warszawa 2000r., str. 117-118). Bezprawno$¢ ma charakter obiektywny, niezalezny od
wystapienia szkody 1 zamiaru podmiotu dopuszczajacego si¢ bezprawnych dzialan.

Bezprawno$¢ praktyki opisanej w pkt I. sentencji decyzji Prezes Urzedu wywodzi z
naruszenia art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, zgodnie z ktérym
przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne
dzialanie przedsi¢biorcy, w szczegdlnosci stosowanie postanowien wzorcow umoéw, ktore zostaly
wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w
art. 479* Kpc.

Rozwazajac kwestie bezprawnosci ww. zachowania Dewelopera, zwroci¢ nalezy uwage, iz
Prezes Urzedu moze stwierdzi¢ stosowanie wyzej opisanej praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw takze w odniesieniu do przedsigbiorcy, ktory nie byl strong postepowania sadowego
zakoniczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru niedozwolonych postanowiet umownych. Sad
Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 2 grudnia 2005t. sygn. akt VI ACa 760/05 podkreslit, ze
praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow jest poslugiwanie si¢ postanowieniem
wpisanym do rejestru w oderwaniu od zagadnienia, czy wpis do rejestru powstal w zwiazku ze
stosowaniem wzorca umowy przez podmiot, co do ktérego bada si¢ stosowanie praktyki.
Naruszenie intereséw konsumentéw moze nastapié, jak wskazal Sad, w wyniku dzialan podmiotéw,
ktére stosujg klauzule abuzywne juz wpisane do rejestru, przy czym wpis taki zwigzany byl z
dzialaniami innych przedsi¢biorcow.

Przedstawione powyzej stanowisko potwierdza uchwata 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
13 lipca 2006t. sygn. akt III SZP 3/20006, w ktorej uznano, ze stosowanie postanowieri w3orcdw uméw o
tresei togsamel 3 resciq postanowieri uznanych a niedowolone prawomocnym wyrokiem Sadn Okregowego w
Warszawie- Sadn Ochrony Konkurengi i Konsumentéw i wpisanych do rejestrn, o ktdrym mowa w art. 479"
Kodeksn postepowania cywilnego, moze byé nznane w stosunkn do innego predsi¢biorcy za praktyke narusiajaca
biorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 23a '. Odwolujac si¢ do argumentéw o charakterze
celowosciowym oraz kierujac si¢ potrzeba zapewnienia skutecznodci tego przepisu, Sad Najwyzszy
podkreslit, ze praktyka narusgajaca biorowe interesy konsumentow obemuje rownies prypadki wprowadzenia
Jedynie pmian kosmetyeznych, polegajacych na prestawieniu sgyku wyrazow lnb astapieniu jednych wyragow innyni,
Jezeli tylko wykladnia postanowienia pogwoli stwierdzic, Ze jego tresé miesci sie w hipotezie Jakazane Rlanznli.
Stosowanie Rlanzuli o bligone tresci do klanzuli wpisane do rejestru, ktdra wywoluje takie same skutki godzi
precies; tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie klanzuli identyeznel co wpisana do rejestru.

Nie jest wigc konieczna dokltadna, literalna zbieznos¢ klauzuli wpisanej do rejestru 1 klauzuli
z nig porownywanej. Niedozwolone beda rowniez takie postanowienia umoéw, ktére mieszezg si¢ w
hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej tre§¢ zostanie ustalona w oparciu o jej wykladnie.

Pkt I. a. sentencji

W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienie wskazane w pkt I. a. sentencji niniejszej decyzji
jest zbiezne w swej tresci z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod numerami 1540 1 3665.

Wyrokiem z dnia 12 listopada 2007 r. (sygn. akt: XVII AmC 108/07) Sad Okregowy w
Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (daje SOKiK) uznat za niedozwolona
klauzulg o tresci: ,,Strony zgodnie oswiadczajq, zZe: - w przypadku gdy roznica w powierzchni
lokalu mieszkalnego nr... po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w
stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt | niniejszej umowy nie bedzie
przekraczac 3%, przez co strony rozumiejq zarowno zmniejszenie, jak i zwigkszenie powierzchni,
to cena za lokal mieszkalny okreslona w par. 3 pkt | lit. a) nie ulegnie zmianie, - w przypadku
gdy roznica w powierzchni lokalu mieszkalnego, po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1

1w obowiazujacej obecnie ustawie z dnia 16.02.20071. o ochronie konkurencji i konsumentéw, praktyka naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentdéw uregulowana zostala w art. 24.



niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy
bedzie przekraczac 3% to cena za mieszkanie zostanie wyliczona jako stosunek ceny powierzchni
mieszkania wraz z komorkq lokatorskq i balkonem /tarasem/, opisanego w par. 2 pkt 1 i
powierzchni mieszkania wraz z komorkq lokatorskq i balkonem /tarasem/ po dokonanym
obmiarze. ’(pozycja 1540 rejestru). W ww. wyroku SOKiK podkreslil, ze postanowienia wzorca
umownego, ktére przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub
podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi
prawa odstapienia od umowy, stanowia w $wietle art. 385° pkt 20 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r., Nr 16, poz. 93, ze zm. — dalej jako k.c.) niedozwolone
postanowienia umowne. Analogiczna sytuacj¢ kreuje postanowienie o tresci wskazanej w pkt
L. c. sentencji. Konsumentowi nie bgdzie przystugiwato bowiem prawo do odstapienia od umowy
w przypadku gdy zmiana powierzchni lokalu nie przekroczy okreslonej wartos$ci.

Postanowienie o tozsamej tresci znajduje si¢ rowniez pod pozycja 3665 rejestru.
Podstawa tego wpisu byl wyrok SOKIiK z dnia 27 grudnia 2011 r. (sygn. akt: XVII AmC 77/11),
w ktorym za niedozwolona uznana zostata klauzula o tresci: "Stronie zobowiqzanej do kupna
przystuguje prawo do odstqpienia od zakupu danego lokalu mieszkalnego w terminie do 3 dni po
podpisaniu  protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu mieszkalnego w przypadku, gdyby
powierzchnia przedmiotowego lokalu mieszkalnego roznila sie od powierzchni zaktadanej w
projekcie o wiecej niz +/- 5%".

Konkludujac, przytoczona w pkt 1. a. sentencji decyzji klauzula miesci si¢ w hipotezie
postanowien wpisanych do rejestru pod numerami 1540 i 3665, a w konsekwencji
uprawdopodobniona zostata bezprawno$¢ jej stosowania przez Dewelopera w obrocie
konsumenckim.

Pkt I. b. sentencji

W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienie wskazane w pkt I. b. sentencji niniejszej
decyzji jest zbiezne w swej tresci z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod numerami 155,
1860 1 2703.

SOKIK niejednokrotnie uznawal za niedozwolone klauzule, ktére przewiduja mozliwosé
dokonania przez przedsigbiorce jednostronnej zmiany ceny nieruchomosci bez przyznania
konsumentowi uprawnienia do odstapienia od umowy. Wyrokiem z dnia 9 wrzes$nia 2004 r. (sygn.
akt: XVII Amc 12/04) SOKIK uznal za niedozwolong klauzule o tresci: ,,Cena nabycia nieruchomosci
(lokaln mieszfalnego) nlegnie miante, jeseli po zakoniczenin budowy okaze sig, se akupione powierzchnie lokalu
miesgkealnego nlegng mianie w stosunkn do powierzchni prewidziane] w projekcie o wiecej niz 2,5%" (pozycja
155 rejestru). We wskazanym wyroku SOKIK podkreslil, Zze przytoczone postanowienie stanowi
niedozwolone postanowienie umowne okreslone w  art. 385 pkt 20 k.c., ktoére umozliwia
kontrahentowi konsumenta, po zawarciu z nim umowy, podwyzszenie ceny lokalu bez
jednoczesnego zapewnienia konsumentowi prawa odstapienia od umowy w  takiej sytuacji.
Zakwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienie zawarte w pkt I. b. sentencji, analogicznie
jak w klauzuli wpisanej pod numerem 155 rejestru, przewiduje, iz konsumentowi nie bedzie
przystugiwalo prawo do odstapienia od umowy w przypadku, gdy przedsigbiorca dokona zmiany
ceny lokalu w konsekwencji wystapienia réznicy pomiedzy powierzchnia projektowa a powierzchnia
rzeczywista lokalu.

Postanowienia o tozsamej zakwestionowanemu niniejsza decyzja postanowienia tresci
zostalo wpisane do rejestru rowniez na podstawie wyroku z dnia 31 pazdziernika 2009 r. (sygn. akt:
XVII AmC 45/08). Wyrokiem tym SOKIK uznal za niedozwolona klauzule, w mysl ktérej: ,,Cena
Nieruchomosci Nabywey mose ulec mianie, jesli po zakonicgenin budowy okaze sig, e powierzchnia Miesgkania
ulegnie Zmianie w stosunku do powierzchni prewidzgiane w Projekcie Mieszkania o wigce niz 3%. Spotka
powiadomi Nabywee o wysokosci i terminie doplaty lub zwrotu kwot, wynikajacych 3 powyzgsze) 19znicy” (pozycja
1860 rejestru).



O tozsamosci tresci zakwestionowanej klauzuli z postanowieniem wpisanym do rejestru
mozna réwniez mOwic zestawiajac ja z postanowieniem wpisanym do rejestru pod numerem 2703.
Wyrokiem z dnia 28 lipca 2011 r. (sygn. akt: AmC 1334/10) SOKIK uznal za niedozwolona klauzule
o tresci: ,,Strony uzgadniaja, %e ryeczywista powierichnia ugytkowa Lokalu moze rdznic si¢ od projektowane o nie
wigce) niz 0 5%. Jegeli powierzchnia recgywista bedzie wigksza, to Kupujaey zobowiqzany bedzie do zaplaty
proporgionalnie wyzsze ceny za calq dodatkowq powiergchnie (ponad projektowang), zas jezeli powierichnia
rzecgywista bedzie mniejsza to Sprzedajacy zobowiqzany bedzie do proporgonalnego obnizenia ceny”. Uzasadniajac
swoje rozstrzygniecie SOKIK podkreslit, iz postanowienie tef tresci jest sprzecine 3 fundamentalnymi
gasadami prawa obowiqzan, w seegdinosc 3 wyragona w art. 354 § 1k.c. zasadq wykonania obowiqgania
Jgodnie 3 jego tresciq i w sposéb odpowiadajacy jego celowi spofecino-gospodarczemn i ewentualnie ustalonym
gwyezajom.  Orzekajac SOKIK  wskazal réwniez, iz postanowienie to stanowi niedozwolone
postanowienie wzorca umowy tak w $wietle klauzuli generalnej z art. 385" § 1 k.c., jak réwniez w
rozumieniu art. 385° pkt 19 1 20 k.c.

Nie moze ulega¢ watpliwosci, iz zakwestionowana przez Prezesa Urzedu w pkt I b. sentencji
klauzula w sposob analogiczny, jak ta wpisana do rejestru pod pozycja 2703, przewiduje wylacznie
dla kontrahenta konsumenta jednostronne uprawnienie do zmiany, bez waznych przyczyn, istotnych
cech $wiadczenia 1 jednoczes$nie przewiduje uprawnienie dla kontrahenta konsumenta do okreslenia
lub podwyzszenia ceny po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa do odstapienia od
zawartej Umowy.

Konkludujac, przytoczona w pkt 1. b. sentencji decyzji klauzula miesci si¢ w hipotezie
postanowien wpisanych do rejestru pod numerami 155, 1860 i 2703, a w konsekwencji
uprawdopodobniona zostala bezprawnos$¢ jej stosowania przez Dewelopera w obrocie
konsumenckim.

Pkt I. c. sentencji

W ocenie Prezesa Urzgdu, postanowienie wskazane w pkt I c. sentencji niniejszej decyzji
jest zbiezne w swej tresci z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod numerami 1381, 1439,
14701 2475.

Wyrokiem z dnia 5 grudnia 2006 t. (sygn. akt: XVII AmC 126/05) SOKiK uznal za
niedozwolong klauzule o tresct: ,Edbud oswiadeza, $e zastrega sobie prawo do dokonywania ymian w
projekcie budynkn, a Nabywea fakt ten akceptuje. Wiasciwy nktad funkgonalny nabywanego lokalu, wielkosé
poszezegolnych  pomiesezen, okien, balkondw [tarasow | ogridkdw oraz usytmowanie piondw instalacyjnych
okreslone bedq w projekcie wykonawezym.” (pozycja 1381 rejestru). SOKIK uznal, Zze powyzsze
postanowienie uprawnia w sposob niczym nieograniczony do jednostronnej zmiany istotnych cech
przedmiotu $wiadczenia, co stanowi naruszenie art. 385° pkt 19 k.c. Postanowienie wskazane w pkt
I. c. sentencji ma tozsama z przytoczong klauzula tres¢. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz w podobny,
niczym nieograniczony sposob, umozliwia Deweloperowi dokonywania jednostronnych zmian,
ktére moga dotyczy¢ istotnych cech §wiadczenia.

W rejestrze niedozwolonych postanowien wzorcéw umowy znajduja si¢ takze inne
postanowienia o tresci tozsamej z zakwestionowana klauzula.

Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2007 r. (sygn. akt: XVII AmC 14/06) SOKiK uznal za
niedozwolong klauzule o tredci: ,, Pryedmiotowy lokal zostanie wykonany godnie e specyfikacgiq stanowiqeq
gatqeznik nr 3 do umowy. Spriedajacy zastriega moZlinosé wprowadzenia mian w nkiadzie architektonicznym,
dokumentagji projektowe orag w uktadzie zagospodarowania terenu, o ile okazq si¢ one niexbedne e w3gledu na
realizacie inwestygii. Zmiany dotyegyé mogq w s3e3egolnosci rogmieseenia plandw  instalacyjnych, astosowania
okreslonej technologii orag materialow budowlanych, a takse rogmieszegenia oswietlenia, ukladow ciqgow pieszo -
Jexdnych orag ieleni, na terenie objetym imwestyga. Zmiany takie nie stanowiq miany tresci niniejs3el umowy.”
(pozycja 1439 rejestru).

Wyrokiem z dnia 20 maja 2008 r. (sygn. akt: XVII AmC 107/07) SOKiK uznal za
niedozwolong klauzule o tresci: ,, Activ Investment Zastrzega sobie prawo dokonywania jednostronnych, a
koniecznych gmian w dokumentacyi projektowe) Budynkn” (pozycja 1470 rejestru).



Wyrokiem z dnia 30 marca 2009 r. (sygn. akt: XVII AmC 124/07) SOKiIK uznal za
niedozwolong klauzule o tredci: ,strony ustalaja, e realizator uprawniony jest do dokonywania mian w
przedfozonym projekcie architektonicznym o ile okazq si¢ one konieczne e wgledn na realizacie podmiotowe)
inwestyeii, jezeli wspommniane miany nie spowodujq istotnego obnizenia standardu wykoricenia inwestygi opisanego w
J 2 pkt 37 (pozycja 2475 rejestru).

Konkludujac, przytoczona w pkt 1. c. sentencji decyzji klauzula miesci si¢ w hipotezie
postanowiefnh wpisanych do rejestru pod numerami 1381, 1439, 1470 i 2475, a w konsekwencji
uprawdopodobniona zostata bezprawno$¢ jej stosowania przez Dewelopera w obrocie
konsumenckim.

W ocenie Prezesa Urzedu, przy uwzglednieniu wyzej przedstawionej argumentacji sadow,
mozna przyjaé, ze na obecnym etapie postepowania uprawdopodobniona zostala bezprawnosc¢
dziatan Dewelopera.

Uprawdopodobnienie naruszenia zbiorowego interesu konsumentéow

Do uznania, ze w niniejszej sprawie mamy do czynienia z praktyka okreslona w art. 24
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw niezbedne jest ponadto uprawdopodobnienie, ze
bezprawne dzialanie Spétki godzace w interes konsumentéw dotyczy zbiorowego interesu
konsumentow.

Przestanka naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow jest spetniona, gdy dziatanie lub
zaniechanie przedsigbiorcy godzi w interesy konsumentéw jako zbiorowosci, rozumianej jako
nieokreslonej 1 nieograniczonej grupy podmiotéow, ktérych nie da si¢ zidentyfikowac. W
uzasadnieniu wyroku z dnia 10 kwietnia 2008t. sygn. akt IIT SK 27/07 Sad Najwyzszy wyjasnil, ze
gramatyczna wykladnia tego pojecia prowadzi do wniosku, ze chodzi o zachowanie przedsigbiorcy,
ktére godzi w interesy grupy osob stanowiacych okreslony zbior. Rezultaty tej wykladni modyfikuje
zastrzezenie, ze nie jest zbiorowym interesem konsumentéw suma intereséw indywidualnych. Sad
Najwyzszy stanal na stanowisku, ze przy konstruowaniu pojecia ,,zbiorowy interes konsumentow”
nie mozna opiera¢ si¢ tylko i wylacznie na tym, czy oceniana praktyka skierowana jest do
nieoznaczonego z gory kregu podmiotéw. W ocenie Sadu, wystarczajace powinno by¢ ustalenie, ze
zachowanie przedsi¢cbiorcy nie jest podejmowane w stosunku do zindywidualizowanych
konsumentow, lecz wzgledem czlonkéw danej grupy (okreslonego kregu podmiotow),
wyodrebnionych sposréd ogétu konsumentéw za pomoca wspolnego dla nich kryterium. Sad
Najwyzszy uznal, ze praktykq narusgajaca biorowe interesy konsumentw jest (...) takie zachowanie
predsiebiorey, ktdre podejmowane jest w warunkach wskazujacych na powtarzalnosé zachowania 1w stosunku do
indywidnalnych konsumentdw wehodzacych w skiad grupy, do ktore adresowane sq achowania predsi¢biorey, w
taki sposéb, ge potencialnie ofiarq takiego Jachowania mozge by kagdy konsument bedacy klientem lub potencialnym
klientem predsighiorey.

Interes konsumentéw nalezy rozumie¢ jako interes prawny (a nie faktyczny), a wigc uznany
przez ustawodawce jako zastugujacy na ochrong i zabezpieczenie. Pod tym pojeciem nalezy
rozumie¢ zaréwno stricfe ekonomiczne interesy konsumentéw (o wymiarze majatkowym), jak
réwniez prawo konsumentéw do uczestniczenia w przejrzystych 1 niezakléconych przez
przedsigbiorce warunkach rynkowych, zapewniajacych konsumentom mozliwosé dokonywania
transakcji przy catkowitym zrozumieniu, jaki jest ich rzeczywisty sens ekonomiczny i prawny na
etapie przedkontraktowym i w czasie wykonywania umowy.

Zdaniem Prezesa Urzedu, praktyka Ronson Development moze godzic w interesy
nieograniczonej liczby konsumentéw, ktérych nie da si¢ zidentyfikowad, tj. wszystkich aktualnych i
przysztych nabywcéw lokali mieszkalnych, bedacych strona umowy deweloperskiej albo
przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego. W ocenie Prezesa Urzedu, naruszone moga



by¢ przede wszystkim ich interesy ekonomiczne, miedzy innymi poprzez uksztaltowanie stosunku
umownego umozliwiajacego przedsiebiorcy dokonywanie jednostronnych niczym nieuzasadnionych
zmian istotnych cech §wiadczenia (tj. cech lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy) oraz
poprzez umozliwienie Deweloperowi dokonywania zamiany ceny nabywanego lokalu (w tym jej
podwyzszenia) po zawarciu umowy z konsumentem, w sposob niezalezny od woli konsumenta i bez
przyznania konsumentowi prawa do odstapienia od umowy w takiej sytuacji.

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu uznal za uprawdopodobniona druga przestanke
zarzuconej Deweloperowi praktyki, tj. naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw. Mozliwe jest
tym samym stwierdzenie, ze uprawdopodobnione zostalo naruszenie przez Dewelopera zakazu
okreslonego w art. 24 ust. 112 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Przyjecie zobowigzania
Whnoszac o wydanie decyzji w trybie art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow, Deweloper zobowiazat si¢ do zmiany zakwestionowanej praktyki poprzez
1. zaniechanie stosowania w przysztoSci w obrocie z konsumentami wzorca umowy
deweloperskiej zawierajacego klauzule zakwestionowane przez Prezesa UOKIK,

2. zmiane wzorca przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego poprzez usuniecie z
niego zakwestionowanej w pkt c. postanowienia Prezesa UOKIK z dnia 15 listopada 2013 r.
klauzuli,

3. wystapienie wobec konsumentéw, z ktorymi zostaly zawarte przedwstgpne umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego w oparciu o wzorzec zawierajacy zakwestionowane
postanowienie (a z ktérymi Deweloper nie zawarl jeszcze umdw ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali i ich sprzedazy), z oferta zawarcia aneksu do tych uméw i1 wykreslenia
zakwestionowanego postanowienia.

W ocenie Prezesa Urzedu, ww. zobowigzanie prowadzi bezposrednio do zaniechania
bezprawnych dziatan i zmierza do zapobiezenia tym naruszeniom.

W $wietle powyzszego, Prezes Urzedu stwierdzil, ze w ustalonych okolicznosciach faktycznych
mozliwe jest przyjecie, ze spetniony zostal drugi warunek niezbedny do wydania decyzji na podstawie
art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw.

7, uwagi na powyzsze, Prezes Urzedu nalozyl na Dewelopera obowigzek wykonania wyzej
opisanych zobowigzan, obligujac Dewelopera — stosownie do art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw — do ich wykonania w terminie jednego miesiaca od dnia uprawomocnienia
si¢ niniejszej decyzji.

Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy, Prezes Urzedu nalozyl na Dewelopera obowiazek
przekazania informacji o realizacji zobowigzan nalozonych w punkcie I sentencji decyzji w terminie
dwoch miesigcy od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji.

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu orzekl jak w pkt I 1 II sentencji decyzji.

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

Z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw
Dyrektor Delegatury UOKIK w Poznaniu
Jarostaw Kriger
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