DELEGATURA
UOKIK W KATOWICACH

Katowice, dnia 21. 12. 2007r.
RKT - 61 — 23/07/AD

DECYZJA Nr RKT - 71/2007

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 17 lipca 2007r. w sprawie wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow (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 konsumentoéw przeciwko Nestin Polska Sp. z o.0., ul. Francuska 35, 40 —
027 Katowice:

I. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznaje si¢ za

niezgodne z art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow

naruszajace zbiorowe interesy konsumentow praktyki polegajace na stosowaniu

w zawieranych z konsumentami umowach przedwstepnych sprzedazy nastgpujacych

postanowien wzorca umowy, ktdre zostaly 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 p6zn. zm.):

1. ,,Strony tej umowy nie bedq wnosi¢ wzgledem siebie jakichkolwiek roszczen finansowych
badz rzeczowych z tytutu ewentualnej zmiany faktycznej powierzchni przedmiotowego
budynku mieszkalnego w stosunku do projektu, nie wickszej jednak niz 2% tej
powierzchni”,

2. ,,Spory mogqce powstac na tle realizacji niniejszej Umowy bedq rozpoznawane przez sqd
wlasciwy dla miejsca potozenia nieruchomosci” i nakazuje si¢ zaniechanie ich
stosowania.

II. Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznaje si¢
za niezgodna z art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow praktyke polegajaca na stosowaniu
w zawieranych z konsumentami umowach rezerwacyjnych nastgpujacego postanowienia
wzorca umowy, ktore zostato 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 pdzn. zm.) ,,Spory mogqce powstac na tle
realizacji niniejszej Umowy bedq rozpoznawane przez sqd wiasciwy dla miejsca siedziby
DEWELOPERA " i stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 06. 04. 2007r.

ITI. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw naktada
si¢ na Nestin Polska Sp. z o0.0. karg pienigzna w wysokosci 3000 zt (stownie: trzech tysigcy
zlotych), ptatna do budzetu panstwa, z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust.



112 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w zakresie opisanym w punkcie I
1 I sentencji niniejszej decyzji.

IV.Na podstawie art. 77 ust. 1 w zwiazku z art. 80 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw obciaza si¢ Nestin Polska Sp. z o0.0. kosztami opisanego na wstgpie
postgpowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw
oraz zobowiazuje si¢ tego przedsigbiorce do zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw kosztow postgpowania w kwocie 84 zt (stownie: osiemdziesigciu czterech
ztotych).

Uzasadnienie

W imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwanego dalej takze
Prezesem Urzedu) przeprowadzono postgpowanie wyjasniajace (sygn. akt RKT-405-
04/07/AD) w sprawie dzialalno$ci Nestin Polska Sp. z o0.0. (zwanej dalej takze spotka lub
przedsigbiorca), w toku ktorego powzigto podejrzenie, ze moze ona stosowac praktyki
naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw wskazane w sentencji tej decyzji. W zwiazku
z powyzszym, Postanowieniem nr 1 z dnia 13. 07. 2007r. (dowod: karta nr 1) wszczgto
z urzedu niniejsze postgpowanie. W poczet dowoddéw zaliczono dokumenty zgromadzone
w toku ww. postgpowania wyjasniajacego (dowod: karty nr 5 — 72) oraz w ramach czynnosci
prowadzonych pod sygnatura RKT-62-03/07/AD (dowod: karty nr 73 — 124). W toku
niniejszego postgpowania przedsigbiorca ustosunkowat si¢ do postawionych mu zarzutow
w pismie z dnia 20. 07. 2007r. (dowod: karty nr 125 — 126). Po zawiadomieniu przedsigbiorcy
o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego (dowod: karta nr 142) nie skorzystat on
z prawa do zapoznania si¢ z aktami niniejszej sprawy.

Prezes Urze¢du ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nestin Polska Sp. z 0.0. w Katowicach zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem 000025901 (dowdd: karty nr 7 — 11). Spoétka ta prowadzi dzialalnos¢
deweloperska, w ramach ktorej zawiera z konsumentami umowy rezerwacyjne oraz
przedwstgpne umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Przedsigbiorca wykorzystuje w obrocie
nastgpujace wzory umow:

- wzor umowy rezerwacyjnej (dowadd: karty nr 13 - 14),

- wzor przedwstgpnej umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowych i umowy o wybudowanie

segmentu (dowod: karty nr 15 — 19) oraz

- wzor przedwstgpnej umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowych i umowy o wybudowanie
domu (dowod: karty nr 20 — 24). Okoliczno$¢ stosowania powyzszych wzoréw umow
udokumentowano przedstawiajac umowy faktycznie zawarte z konsumentami z ich
wykorzystaniem (dowdd: karty nr 25 — 41, 51 — 64). Przedsigbiorca przestat tez tabele zmian
dokonanych w odniesieniu do dwoéch z przedstawionych umow (dowod: karty nr 43 1 67).
Zarbwno ww. wzOr umowy rezerwacyjnej, jak i umowy faktycznie zawarte z konsumentami
z jego wykorzystaniem obejmowaly nastgpujaca regulacje: ,,Spory mogaqce powstaé na tle
realizacji niniejszej Umowy bedq rozpoznawane przez sqd wiasciwy dla miejsca siedziby
DEWELOPERA” (dowdd: karty nr 14, 26, 28, 30).

Oba wzory uméw przedwstepnych, jak 1 umowy faktycznie zawarte z ich wykorzystaniem
w § 7 ust. 1 stanowily, ze ,,Strony tej umowy nie bedq wnosi¢ wzgledem siebie jakichkolwiek
roszczen finansowych bqdz rzeczowych z tytutu ewentualnej zmiany faktycznej powierzchni



przedmiotowego budynku mieszkalnego w stosunku do projektu, nie wiekszej jednak niz 2%
tej powierzchni”. W dalszej czgS$ci stanowily one, zZe: , Spory mogqce powsta¢ na tle
realizacji niniejszej Umowy bedq rozpoznawane przez sqd wiasciwy dla miejsca polozenia
nieruchomosci” (dowdd: karty nr 17, 19, 23 -24, 38, 40, 54, 55, 62, 63, 101, 103, 107, 108).
Pismami z dnia 01. 03. 2007r. i z dnia 27. 03. 2007r. (dowdd: karty nr 73 — 78) wezwano
spotke do zmiany ww. regulacji. W odpowiedzi na to, pismem z dnia 10. 04. 2007r. (dowod:
karta nr 80) spotka oswiadczyta, ze wykre§la ze stosowanego przez nia wzoru umowy
rezerwacyjnej kwestionowany zapis § 5 ust. 2, co udokumentowala przekazujac
zmodyfikowany wzor tejze umowy (dowdd: karty nr 84 — 85).

Analogicznie postapiono z klauzula zamieszczanga w § 12 ust. 2 wzoréw umoéw
przedwstepnych (dowdd: karty nr 81 verte, 90 1 95).

Odnosnie regulacji wynikajacej z § 7 ust. 1 wzoréw oraz umoéw przedwstepnych spotka
ztozyla wyjasniania moéwiace o tym, ze przedmiotem $wiadczenia dewelopera jest
wybudowanie i1 sprzedaz lokalu o okreslonej powierzchni przeznaczonej do konkretnego
uzytku. Zmiana powierzchni w granicach 2 % nie moze w opinii spotki by¢ uznana za istotna
zmiang $§wiadczenia, w szczegdlno$ci w sytuacji, gdy umowa przewiduje ekwiwalentne
uprawnienie stron. Konstrukcja umowy przewiduje dla konsumenta uprawnienie do zadania
kupna lokalu majacego okre$lone cechy, natomiast § 7 ust. 1 nie daje deweloperowi
mozliwos$ci jednostronnej zmiany cech jego $wiadczenia, czy umowy, ktore moga by¢ uznane
za istotne. Przedsigbiorca oswiadczyt, ze § 7 ust. 1 nalezy traktowac¢ zgodnie z jego
brzmieniem, jako wprowadzenie granic maksymalnej modyfikacji powierzchni budowanego
budynku mieszkalnego, ktore przez strony nie sa traktowane za zmiang¢ przedmiotu
swiadczenia (dowdd: karta nr 81 verte). W zakresie regulacji objgtej § 7 ust. 1 umow
przedwstepnych przedsigbiorca nie dokonat zadnych zmian (dowod: karty nr 88, 94).

Spotka o$wiadczyta, ze zmodyfikowane wzory w nowym brzmieniu obowiazuja od 06. 04.
2007r. (dowdd: karta nr 81 verte).

Pismem z dnia 17. 04. 2007r. (dowdd: karty nr 109 — 11) ponownie zwrocono si¢ do spotki
o zmiang regulacji wynikajacej z § 7 ust. 1 stosowanych wzoréw oraz zawartych umow.
W odpowiedzi na to, w pisSmie z 25. 04. 2007r. (dowod: karty nr 111 — 112) przedsigbiorca
podtrzymat swoje stanowisko w tym zakresie. Dodat on, ze zawierane przez niego umowy nie
sa zwyklymi umowami o roboty budowlane. Art. 647 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r.
Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm., zwanej dalej takze Kc) przewiduje wykonanie
obiektu zgodnie z projektem, natomiast umowy bedace przedmiotem rozpoznania w niniejszej
sprawie rozszerzaja obowiazki przedsigbiorcy w stosunku do tych z typowej umowy o roboty
budowlane. Deweloper jest zobowiazany do przekazania kupujacemu budynku, lokalu
w stanie deweloperskim. Zasada przy wykonywaniu projektow budowlanych,
architektonicznych jest projektowanie wybudowania budynkow, lokali o obliczonej
powierzchni nie uwzgledniajacych jednak wykonczenia §cian np. w postaci tynkéw lub phyt
gipsowych. Przedsigbiorca stwierdzil ponadto, ze uwzglgdnienie np. materiatow
wykonczeniowych $cian nie jest mozliwe w ramach rysunkow technicznych z uwagi
chociazby na fakt, ze grubo$¢ tynkéw w granicach ok. 2 — 3 cm jest nie do odzwierciedlenia
technicznie w skali projektu. Definicja stanu deweloperskiego okreslona w umowie
przewiduje wykonanie tynkéw wewngtrznych na §cianach. W takich okoliczno$ciach ustalona
powierzchnia uzytkowa zawsze bedzie roznita si¢ od powierzchni przewidzianej projektem.
Przedsigbiorca podniodst, ze zarowno norma PN-70/B-02365, jak i norma PN-ISO 9836
przewiduje ustalenie powierzchni uzytkowej po wewngtrznej S$cianie po wykonaniu
wykonczenia $cian. Zgodnie z przepisami dotyczacymi odbioru budowlanego dopuszczalne
jest takze wybudowanie $cian z odchyleniem do 2 stopni od pionu. Przedsigbiorca wskazal, ze
dopuszczenie ww. odchylenia oraz mozliwo$¢ dokonywania obliczen wedle ré6znych norm
powoduja, ze powierzchnia faktyczna, uzytkowa moze wahac si¢ w stosunku do powierzchni



projektowanej. Przedsigbiorca podkreslil, ze regulacja § 7 dotyczy odbioru budynku wedlug
jego faktycznej powierzchni uzytkowej na etapie wydawania budynku kupujacemu.
Wprowadzenie dodatkowego oznaczenia w zapisie w postaci doprecyzowania odchylenia
jako rdéznicy miedzy faktyczna powierzchnia uzytkowa w stosunku do powierzchni
projektowanej doprowadzi w opinii dewelopera do usunigcia wszelkich watpliwos$ci
w rozwazanym zakresie. W zaltaczeniu przedsigbiorca przestal zmodyfikowane wzory uméw
przedwstgpnych, w ktorych zawarto zmieniony § 7 ust. 1 o brzmieniu: ,,Strony tej umowy nie
bedq wnosi¢ wzgledem siebie jakichkolwiek roszczen finansowych bqdz rzeczowych z tytutu
ewentualnej roznicy faktycznej powierzchni uzytkowej przedmiotowego budynku mieszkalnego
w stanie deweloperskim w stosunku do projektu, nie wiekszej jednak niz 2% tej powierzchni”
(dowdd: karty nr 115 verte i 120 verte).

W pi$mie z dnia 02. 07. 2007r. (dowod: karta nr 124) przedsigbiorca oswiadczyt, ze od 25.
04. 2007r. nie zawarto z konsumentami zadnych nowych uméw, wobec czego nie bylo
mozliwe przedtozenie takich umow Prezesowi Urzedu.

W pismie z 20. 07. 2007r. (dowdd: karty nr 125 — 126) przedsigbiorca o$wiadczyl, ze
wczesniej stosowane przez niego regulacje umowne mowiace o wilasciwosci sadu, przed
ktérym miatyby by¢ rozstrzygane ewentualne spory, zostaly wyeliminowane oraz, ze
zaprzestal  stosowania kwestionowanego postanowienia moéwiacego o rdznicach
w powierzchni. Przedsigbiorca stwierdzil, ze wszczgcie niniejszego postgpowania wskazuje
na fakt, ze nie uwzgledniono podjetych przez niego czynnosci, ktére doprowadzity do
zaniechania stosowania spornych zapisow.

W zataczeniu przekazano wzor przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowych
1 umowy o wybudowanie segmentu (dowdd: karty nr 129 — 139), z ktérego catkowicie
wyeliminowano kwestionowany zapis wczesniejszego § 7 ust. 1. Niniejszy wzor rozni si¢ od
wzoru dotyczacego sprzedazy domu jedynie w czesci, w ktorej okresla si¢ przedmiot umowy
(dowod: karta nr 125). Spotka oswiadczyta, ze nie zawierala uméw z wykorzystaniem
zmodyfikowanych wzoréw uméw (dowod: karta nr 125).

W toku niniejszego postgpowania przedsigbiorca przedstawil dokumenty zawierajace
zestawienie na temat osiagnig¢tego przez niego w 2006r. przychodu oraz dochodu (dowdd:
karty nr 127 — 128), z ktérych wynika, ze we wskazanym roku jego przychdd wyniost
607 237,22 zl (stownie: sze$Cset siedem tysigcy dwiescie trzydziesci siedem ztotych
dwadziescia dwa grosze).

Prezes Urze¢du zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw ochrona
interesOw przedsigbiorcow 1 konsumentow podejmowana w ramach dziatan Prezesa Urzedu
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 poszczegélnych uczestnikéw rynku. Naruszenie interesu publicznego stanowi
bezwzgledny warunek do uznania kompetencji Prezesa Urzedu do rozstrzygnigcia okreslonej
sprawy. Interes publiczny zostaje naruszony wowczas, gdy oceniane dziatania godza
w interesy ogodlnospoteczne 1 dotykaja szerokiego kregu uczestnikow rynku i poprzez to
powoduja zaburzenia w jego prawidlowym funkcjonowaniu. Uwzgledniajac charakter praktyk
opisanych w niniejszej decyzji nalezato stwierdzi¢, ze w rozwazanej sprawie przestanka
naruszenia interesu publicznoprawnego sformulowana w art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw zostata spetniona. Badane praktyki przedsigbiorcy, ktore opisano
szczegotowo ponizej, godza w interesy nie tylko poszczegdlnych osob, ale przede wszystkim
w interesy ogotu konsumentow, catej ich zbiorowosci. Niekorzystne skutki prowadzonych



przez przedsigbiorcg¢ dziatan maja wpltyw na szeroka grupe konsumentéw, ktorzy zawarli
z nim umowy deweloperskie. Stanowia one zagrozenie takze dla wszystkich tych
konsumentow, ktoérzy potencjalnie moga sta¢ si¢ kontrahentami przedsigbiorcy, przeciwko
ktéremu jest prowadzone niniejsze post¢gpowanie. Jego zachowania oddziatuja lub moga
oddziatywaé na nieoznaczona grupg osob, ktorej sktad ulega zmianom. Potencjalnie kazdy
moze bowiem zawrze¢ umoweg dotyczaca wybudowania nieruchomos$ci, co naraza szeroka
rzesz¢ podmiotow na niekorzystne konsekwencje wymierzonych przeciwko nim praktyk.
Doda¢ nalezy, ze zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw ustawa
ta reguluje zasady i tryb przeciwdzialania praktykom naruszajacym zbiorowe interesy
konsumentoéw, jezeli praktyki te wywoluja lub moga wywotywaé skutki na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej. Dla stwierdzenia, ze dana praktyka godzi w zbiorowe interesy
konsumentéw wystarczajace jest wigc wykazanie, ze potencjalnie istnialo zagrozenie
naruszenia interesow w skutek np. zastosowania okreslonego postanowienia w umowach
z konsumentami w przypadku zaistnienia okreslonych okoliczno$ci. Zagadnienie naruszenia
zbiorowych interesOw konsumentéw nie bedzie oddzielnie poruszane przy poszczegoélnych
praktykach wymienionych w punktach I i II przedmiotowej decyzji, gdyz w przypadku
wszystkich praktyk kwestia ta ksztaltuje si¢ identycznie, co uzasadnia odniesienie si¢ do
niniejszego problemu tacznie w tym miejscu.

Do uméw rezerwacyjnych oraz przedwstgpnych uméw sprzedazy nieruchomos$ci i umow
o wybudowanie nieruchomosci stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego. Przy ocenie ich
zapisOw uwzglednia sig takze postanowienia uznane za niedozwolone przez sady, zasadniczo
przez Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwany dalej
takze SOKIK), a nastgpnie wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone (zwanego dalej takze rejestrem). Zachowania przedsigbiorcOw sprzeczne
z regulacjami Kodeksu cywilnego oraz polegajace na stosowaniu klauzul abuzywnych
figurujacych w rejestrze, a zatem bezprawne, jesli godza w zbiorowe interesy konsumentow
moga zosta¢ uznane za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, o jakich mowa
w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow. Dla stwierdzenia naruszenia
przywotanego powyzej przepisu prawa musza kumulatywnie zosta¢ spetnione nast¢pujace
przestanki:

- okreslone zachowanie przedsigbiorcy musi by¢ bezprawne,

- zachowanie to musi godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow.

Zachowanie nalezy oceni¢ jako bezprawne, gdy przedsigbiorca podejmuje dzialania sprzeczne
z ustawa lub nie wykonuje obowiazkéw, ktére na nim ciaza. Przyktad takiego zachowania
moze stanowi¢ postugiwanie si¢ w obrocie konsumenckim postanowieniami umownymi
uznanymi za niedozwolone 1 wpisanymi do prowadzonego przez Prezesa Urzgdu rejestru.
Druga z przestanek jest spelniona, gdy dane dzialanie lub zaniechanie przedsigbiorcy godzi
w interesy konsumentow, jako zbiorowosci. Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow
chroni interesy ogo6tu konsumentow, interesy nieograniczonej liczby podmiotow, ktérych nie
da si¢ zidentyfikowa¢, interesy konsumentow, jako zjawiska o charakterze instytucjonalnym,
zbiorowym. Jak wskazano powyzej zachowania spotki dotycza interesoOw catej zbiorowosci
konsumentoéw, a zatem w niniejszym przypadku ta przestanka zostata spetniona.

L.

1. Pierwszy z zarzutdw rozwazanych w ramach niniejszego post¢gpowania dotyczy stosowania
przez spotke w obrocie konsumenckim w umowach przedwstgpnych postanowienia
0 nastgpujacym brzmieniu: ,, Strony tej umowy nie bedq wnosi¢ wzgledem siebie jakichkolwiek
roszczen finansowych bqdz rzeczowych z tytutu ewentualnej zmiany faktycznej powierzchni
przedmiotowego budynku mieszkalnego w stosunku do projektu, nie wigkszej jednak niz 2%
tej powierzchni”.



W rozwazanym przypadku w umowie precyzyjnie zostaje okreslony jej przedmiot, do czego
dochodzi przez wskazanie powierzchni nieruchomosci, ktorej dotyczy umowa. Nieruchomos¢
ma zosta¢ zbudowana w oparciu o zaakceptowany przez obie strony projekt i zgodnie ze
sztuka budowlana. Skoro strony zgodnie okreslity powierzchni¢ nieruchomosci, brak jest
podstaw do tego, aby przedsigbiorca mogt uzgodnienie to niweczy¢. Zauwazy¢ trzeba, ze
w niniejszym przypadku zastrzezono mozliwos¢ zmiany powierzchni az do 2 % w stosunku
do wielko$ci wyrazonej w projekcie. Dodatkowo w przypadku takiej zmiany zmianie nie
ulegnie cena. W przypadku, gdy mieszkanie lub dom beda wigksze, konsument niejako zyska,
cho¢ bedzie zobowiazany np. do ptacenia wyzszych podatkéw od nieruchomosci. W sytuacji,
gdy dom okaze si¢ mniejszy, to konsument poniesie koszt budowy lokalu wigkszego bez
mozliwo$ci pomniejszenia naleznej optaty. Biorac za przyktad dom o powierzchni 240 m?
dopuszczalna w granicach umowy roznica wynosi niemal 5 m”. Uwzgledniajac przecigtne
ceny 1 m*> budowanych nieruchomosci réznice te nalezy uznaé za znaczna. W przypadku,
gdy lokal okaze si¢ mniejszy lub wigkszy niz wynikato to z akceptowanego projektu,
konsument nie ma prawa podniesienia zarzutu, ze umowa zostalta wykonana nienalezycie,
natomiast przedsigbiorca jest uprawniony do tego, aby stwierdzi¢, ze pomimo zaistniatej
réznicy zaoferowane przez niego $wiadczenie jest z nia zgodne. Dodaé tez trzeba, ze
uprawnienie do dokonywania ww. zmian przystuguje wylacznie przedsigbiorcy, a w razie ich
zaistnienia konsumentowi nie przysluguje prawo do odstgpienia od umowy z powodow
obciazajacych sprzedajacego, ani nawet mozliwos¢ dochodzenia jakichkolwiek roszczen
z tym zwiazanych. Stosownie do art. 385 ' § 1 Kc postanowienia umowne, ktore nie zostaty
indywidualnie uzgodnione z konsumentem, a ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami, przy czym razaco naruszaja jego interesy, uwaza si¢ za
niedozwolone postanowienia umowne. Istotne jest tez to, ze przedsigbiorca przedstawit wzory
umoéw. Nawet jesli niektorzy konsumenci wynegocjuja w okreslonym zakresie odmienne
warunki, od tych, ktore wynikaja ze wzorcow, to 1 tak istnieje zagrozenie wprowadzenia przez
przedsigbiorcg niezgodnych z prawem klauzul w zycie, co w $wietle art. 1 ust. 2 ustawy
o ochronie konkurencji 1 konsumentdéw jest niezgodne z art. 24 tej ustawy. Niedozwolone jest,
aby przedsigbiorca byt uprawniony do jednostronnej zmiany bez waznych przyczyn, istotnych
cech §wiadczenia. Pomimo zaistniatych zmian konsumenci sa zobowiazani do spetnienia ich
swiadczen zgodnie z tre$cia umowy. Spotka moze zwolni¢ sig ze swojego zobowiazania dajac
konsumentowi przedmiot o cechach innych niz opisane w umowie. Na uwzglednienie nie
zashuguja argumenty przedsigbiorcy, zgodnie z ktorymi lokal w stanie deweloperskim zawsze
bedzie réznit si¢ od lokalu okreslonego w projekcie, gdyz w projekcie nie ma mozliwosci
uwzglednienia np. tynkow, ptyt naktadanych na S$ciany, ktéore powoduja zmniejszenie
powierzchni uzytkowej. Okreslajac wielko$¢ wynikajaca z projektu mozna bowiem
w umowie wskaza¢ tez, wedle jakiej normy ostateczna powierzchnia uzytkowa bedzie
liczona. Wowczas nie byloby mowy o zmianach powierzchni, lecz bytyby okreslone sposoby
jej liczenia, weryfikowania na réznych etapach budowy. Zwazy¢ tez trzeba, ze stosowane
materialty wykonczeniowe rowniez sa lub powinny by¢ uzgadniane z konsumentem.
Wykonczenie nie jest wigc przypadkowe, a z tego wynika, ze mozna oszacowaé powierzchnig
uzytkowa, jaka dana nieruchomos$¢ bedzie miata po jej wykonczeniu. W zwiazku z tym
nieuzasadnione jest twierdzenie, ze przy rozwazaniu tre$ci umow zawieranych przez
dewelopera nie mozna zastosowac¢ art. 647 Kc, ktory méwi o tym, ze przewidziany w umowie
obiekt ma by¢ wykonany zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej. Obowiazek
wykonania dodatkowych prac np. wykonczeniowych wykraczajacych poza roboty budowlane
sensu stricto nie niweczy obowiazku przedsigbiorcy do wybudowania nieruchomosci zgodnie
z projektem. W $wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze powierzchnia wybudowanego
lokalu powinna odpowiada¢ tej, ktora okreslono w planach. Je$li przedsigbiorca po
wybudowaniu nieruchomosci ma w niej wykona¢ dalsze prace, ktore wplyna na zmniejszenie



powierzchni uzytkowej, okolicznos¢ tg nalezy oczywiscie uwzglednic, ale nie zastrzegajac, ze
dopuszcza si¢ zmiang powierzchni. Spotka podniosta, Ze stosowana przez nia regulacja odnosi
si¢ do sytuacji, gdy po wybudowaniu nieruchomosci wykancza si¢ ja w taki sposéb, ze
zmniejszeniu ulega powierzchnia uzytkowa w stosunku do tej, ktora okreslono w umowie.
Wobec tego nalezaloby zadaé pytanie, dlaczego w takim przypadku dopuszczono rowniez
mozliwo$¢, ze powierzchnia bedzie wigksza od projektowanej o 2%. Powyzsze przemawia za
uznaniem wyjasnien ztozonych przez spotk¢ w tym zakresie za niespojne. Przedsigbiorca
podnidst rowniez, ze nie mozna moéwi¢ o krzywdzacym charakterze kwestionowanej klauzuli,
gdyz w umowie przewidziano ekwiwalentne uprawnienia dla obu jej stron. Takze i argument
nalezy odrzuci¢ jako bezzasadny. W umowie nie okreslono bowiem Zadnego odpowiedniego
uprawnienia konsumenta na wypadek wykonania przez przedsigbiorcg $wiadczenia
odmiennego niz wskazane w umowie. Konsument nie tylko nie moze np. domagaé si¢
obnizenia ceny, gdy deweloper przedstawia mu mniejsza nieruchomos$¢, ale co wazniejsze nie
moze od umowy odstapic.

Jak wskazat Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 26 kwietnia 2006r. (sygn. akt VI
ACa 1209/05) klauzula jest abuzywna, gdy razaco narusza interesy konsumenta. Przytaczajac
argumentacj¢ Sadu Apelacyjnego zawarta w ww. wyroku nalezy stwierdzi¢, ze generalnie
mozna przyjaé, iz chodzi o takie sytuacje, w ktorych w razacy sposob zostaje naruszona
rownowaga interesOw stron umowy i to przez to, ze jedna z nich wykorzystuje swoja
przewage uktadajac konkretny wzorzec. Do ,,razacego” naruszenia intereséw konsumentow
dochodzi wowczas, gdy ma miejsce znaczne odchylenie przyjgtego uregulowania od zasady
uczciwego wywazenia praw 1 obowiazkow. Jak wskazat Sad Apelacyjny, dokonujac oceny
ww. kwestii nalezy kierowaé si¢ zasadami wyrazonymi w dyrektywie Rady 93/13/EWG
z dnia 5 kwietnia 1993r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich,
ktoéra w art. 3 przewiduje, ze klauzula jest nieuczciwa, gdy naruszajac zasade wzajemnego
zaufania powoduje istotna i1 nieusprawiedliwiona dysproporcj¢ praw i obowiazkéw na
niekorzy$¢ konsumenta. Pojecie razacego naruszenia interesOw konsumenta moznaby zatem
utozsamia¢ z istotng 1 nieusprawiedliwiona dysproporcja praw i obowiazkow na jego
niekorzy§¢. W badanej sprawie w wyniku zastosowania analizowanej regulacji doszto do
takiego uksztattowania stosunku prawnego, ze spowodowato to ograniczenie ustawowych
uprawnien ze szkoda dla konsumentow.

Stusznos$¢ postawionych w tym punkcie decyzji zarzutéw potwierdza fakt, ze w rejestrze pod
numerem 155 zamieszczono klauzul¢ uznang przez SOKIK na mocy wyroku z dnia 9
wrzesnia 2004r. (sygn. akt XVII Amc 12/04) za niedozwolona, ktorej tres¢ jest nastgpujaca:
,»Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po zakonczeniu
budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegnq zmianie w stosunku
do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%”. Postanowienie te jest tozsame
z regulacja rozwazana w ramach niniejszego postgpowania. W obu przypadkach przewidziano
bowiem mozliwo$¢ zmiany powierzchni lokalu w okreslonych granicach, przy czym nie
przewiduje si¢ ani odpowiedniej zmiany ceny w takim zakresie, ani mozliwos$ci odstapienia
konsumenta od umowy.

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 = sig
postanowieniem wzorca umownego, ktore zostato 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 2 grudnia 2005r. (sygn. akt VI ACa
760/05) wskazat, ze zgodnie z art. 23 a ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentow (t. j. Dz. U. z 2005r. Nr 244, poz. 2080 ze zm.) praktyka
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow jest postugiwanie si¢ postanowieniem wpisanym



do rejestru w oderwaniu od zagadnienia, czy wpis do rejestru powstal w zwiazku ze
stosowaniem wzorca umowy przez ten podmiot, co do ktorego bada si¢ stosowanie praktyki.
Sad Apelacyjny w Warszawie wskazal tez, ze naruszenie intereséw konsumentéw moze
nastapi¢ w wyniku dzialan podmiotow, ktore stosuja klauzule abuzywne wpisane do rejestru,
przy czym wpis do rejestru zwigzany jest z dziataniami innych kontrahentéw konsumentow.
Podobne twierdzenie Sad Apelacyjny zawarl we wczes$niejszym wyroku, tj. w orzeczeniu
z dnia 29 wrzesnia 2005r. (sygn. akt VI ACa 381/05), gdzie przywotujac stanowisko Sadu
Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 19 grudnia 2003r. (III CZP 95/03, OSNC
2005/2/25), wskazal, ze wyrok uwzgledniajacy powodztwo przez uznanie postanowien
wzorca umowy za niedozwolone i zakazanie ich stosowania ma, zgodnie z art. 479* k.p.c., od
chwili wpisania do odpowiedniego rejestru, skutek takze wobec 0sob trzecich. Zgodnie ze
stanowiskiem SOKiK wyrazonym w wyroku z dnia 25 maja 2005r. (sygn. akt XVII Ama
46/04), dla uznania, iz okreslona klauzula jest niedozwolonym postanowieniem umownym
wpisanym do rejestru klauzul niedozwolonych wystarczy stwierdzenie, ze miesci si¢ ona
w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru i nie jest konieczna literalna zgodno$¢
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 sformutowania klauzuli uznanej za
niedozwolona, oba zapisy mozna uzna¢ za tozsame. Trafno$¢ wyzej opisanego stanowiska
potwierdzit rowniez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006r. (sygn. III SZP 03/06).
Pomimo, iz powyzej przywolane orzeczenia zapadly pod rzadami ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw z 2000r., to nalezy je uzna¢ za aktualne takze w biezacym stanie
prawnym. Na gruncie obecnie obowiazujacej ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
z 2007r. rozwazna kwestia zostata uregulowania w analogiczny sposdb, a zatem nie
wystepuja roznice, ktore nakazywatyby odmienna ocen¢ prawna badanego zagadnienia. Te¢
cze$¢ uzasadnienia, ktora dotyczy zasad uznawania poszczegdlnych klauzul za tozsame
1 mozliwos$ci kwalifikowania okreslonych zachowan przedsigbiorcow za praktyki naruszajace
zbiorowe interesy konsumentow polegajace na stosowaniu klauzul wpisanych do rejestru,
nalezy odnie$¢ takze do praktyk tego rodzaju opisanych w kolejnych punktach niniejszej
decyzji. W tym miejscu warto dodatkowo zwroci¢ uwage, ze w wyroku z dnia 19 czerwca
2002r. (sygn. akt XVII Amc 34/01) SOKIiK orzekt, Zze przy ocenie abuzywnosci klauzuli nie
ma znaczenia sposob organizacji lub specyfiki dziatalnosci prowadzonej przez przedsigbiorce,
ktérego wzorzec podlega abstrakcyjnej kontroli w trybie sadowym, na co zwrécit uwage Sad
Najwyzszy w ww. uchwale z dnia 13 lipca 2006r. Sad ten podniost, ze uwzgledniajac ratio
legis ustawy oraz kierujac si¢ potrzeba zapewnienia skuteczno$ci przepisOw
implementujacych wilasciwe dyrektywy unijne nalezy zaakceptowac stanowisko, zgodnie
z ktorym wpis postanowienia wzorca do rejestru skutkuje tym, ze zakazane jest postugiwanie
si¢ wpisana klauzula we wszystkich wzorcach umow. Powyzsze potwierdza to, ze katalog
niedozwolonych postanowien umownych zostal sformulowany w oderwaniu od rodzaju
umowy lub galezi gospodarki, w ktérej umowa zostata zawarta. Za takim rozwiazaniem
zdaniem Sadu Najwyzszego przemawiaja obok argumentow jezykowo — systemowych,
wzgledy celowosciowe i1 funkcjonalne. Przyjecie takiego rozwiazania sprzyja uniknigciu
sytuacji, w ktorych zaistnialaby konieczno$¢ prowadzenia kilku postgpowan, z ktorych kazde
musiatloby zakonczy¢ si¢ identycznym rozstrzygnieciem. Sad Najwyzszy podkreslit, ze jezeli
SOKiK uzna okreslona klauzule za niedozwolona i zostanie ona wpisana do rejestru, kazdy
z przedsigbiorcow, ktéry stosuje t¢ klauzule w swoim wzorcu, dopuszcza sig¢ praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow. Sad Najwyzszy stwierdzil rowniez, ze praktyki
takiej dopuszcza si¢ kazdy, kto stosuje klauzule¢ w prawdzie nie identyczna pod wzgledem
jezykowym, ale wywotujaca tozsamy skutek. W niniejszym przypadku wykazano jednak
dalej idaca ostroznos¢. Rozwazono wigc okolicznosé, z jakich uméw pochodza poréwnywane



klauzule. Obie pochodza z uméw deweloperskich. W §wietle przedstawionych okoliczno$ci
mozna bylo stwierdzi¢, ze rozwazane klauzule sa tozsame.

W zwiazku z tym, ze przedsigbiorca dopuscit si¢ stosowania postanowienia tozsamego
z klauzula wpisana do rejestru, czym naruszono zbiorowe interesy konsumentow, nalezato
stwierdzi¢, ze naruszony zostat art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow.

W toku prowadzonych czynnosci przedsigbiorca poinformowal, ze dokonal zmiany
kwestionowanej regulacji, w wyniku ktorej otrzymala ona nastgpujace brzmienie: ,,Strony tej
umowy nie bedq wnosi¢ wzgledem siebie jakichkolwiek roszczen finansowych baqdz
rzeczowych z tytutu ewentualnej roznicy faktycznej powierzchni uzytkowej przedmiotowego
budynku mieszkalnego w stanie deweloperskim w stosunku do projektu, nie wiekszej jednak
niz 2% tej powierzchni” (dowdd: karty nr 115 verte 1 120 verte). Regulacja ta w swej istocie
nie rozni si¢ od pierwotnego postanowienia. Sformutowanie ,.zmiana faktycznej powierzchni
przedmiotowego budynku mieszkalnego w stosunku do projektu” zastapiono jedynie
sformutowaniem ,roznica faktycznej powierzchni uzytkowej przedmiotowego budynku
mieszkalnego w stanie deweloperskim w stosunku do projektu”. W prawdzie doprecyzowano,
ze roéznica moze dotyczy¢ powierzchni uzytkowej nieruchomos$ci w stanie deweloperskim
w stosunku do powierzchni projektowanej, jednakze nie okreslajac jasno metody liczenia
powierzchni 1 dopuszczajac zmiany zaréwno in minus, jak 1 in plus naruszano te same
przepisy prawa.

Pismem z dnia 20. 07. 2007r. przedsigbiorca poinformowat, ze calkowicie wyeliminowat ze
stosowanych przez niego wzorow umow przedwstepnych kwestionowane postanowienie.
Nowe umowy z wykorzystaniem zmienionych wzoréw nie byty zawierane. Pomimo tego nie
mozna stwierdzi¢ zaniechania stosowania przez niego opisanej w tym punkcie praktyki, gdyz
niewlasciwa regulacja nadal funkcjonuje w umowach zawartych przed wprowadzeniem
zmian. Stad nalezalo orzec, jak w punkcie I 1 sentencji decyzji.

2. Drugi z postawionych zarzutow dotyczy stosowania w obrocie konsumenckim w umowach
przedwstepnych niniejszej regulacji: ,,Spory mogace powstac¢ na tle realizacji niniejszej
Umowy bedq rozpoznawane przez sqd wiasciwy dla miejsca potozenia nieruchomosci”.
Wiasciwos¢ miejscowa sadu, ktory jest kompetentny do rozstrzygania sporéw cywilnych,
zostala okreslona w przepisach Kodeksu postepowania cywilnego. Zasadniczo, zgodnie z art.
27 ust. 1 k.p.c. powddztwo wytacza si¢ przed sadem wlasciwym ze wzgledu na miejsce
zamieszkania lub siedziby pozwanego. W rozwazanej sprawie, stosownie do tego przepisu,
gdyby z powddztwem wystgpowala przeciwko konsumentowi spoétka, musiataby to zrobi¢
przed sadem oznaczonym wedle miejsca zamieszkania konsumenta. Stosownie do art. 34
k.p.c. w sprawach o ustalenie istnienia umowy, jej wykonanie, rozwigzanie lub
uniewaznienie, jak tez o odszkodowanie z powodu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy mozna wytoczy¢ przed sadem wyznaczonym wedtug miejsca wykonania
umowy. W niniejszej sprawie miejsce spetnienia przez konsumentéw swiadczen pieni¢znych
oznaczono wskazujac odpowiedni rachunek bankowy w konkretnej jednostce, na jaki maja
zosta¢ wplacone stosowne optaty. Miejscem spelienia $wiadczenia przez przedsigbiorce
bedzie miejsce polozenia nieruchomosci, ktérej dotyczy umowa. Kwestionowany zapis
umowny moze zosta¢ uznany za klauzule abuzywna ze wzgledu na to, ze ogranicza tak
przedsigbiorcy, jak i konsumentowi mozliwo$¢ wyboru sadu, ktéry zgodnie z przepisami
Kodeksu postgpowania cywilnego nalezalo uzna¢ za wiasciwy do rozstrzygnigcia sporu
powstalego na tle wiazacej ich umowy. Podkresli¢ nalezy, ze za niezgodne z art. 385 ° pkt 23
Kc uznaje si¢ postanowienia, ktore nie tylko wylaczaja wihasciwos¢ sadu wyznaczonego
wedtug przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego w ogole, ale tez te, ktore ograniczaja
zakres mozliwosci przewidzianych w tej ustawie, w wyniku czego sytuacja konsumentow



ulega pogorszeniu. Klauzula stosowana przez przedsigbiorce moze godzi¢ w interesy
konsumentéw w szczegolnoSci w ten sposodb, ze zostaje wylaczona mozliwos¢ wytoczenia
powddztwa przed sadem wilasciwym ze wzgledu na miejsce zamieszkania konsumentow,
a wiec w miejscu dla nich najbardziej dogodnym. Z uwagi na powyzsze, zakwestionowane
w tym miejscu postanowienie nalezalo uzna¢ za niezgodne z prawem. W rejestrze
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone figuruje wiele klauzul, na mocy
ktoérych uznano za wilasciwy sad w konkretnym miescie albo wyznaczony wedlug jednego
kryterium, w sposdb wezszy niz uczyniono to w Kodeksie postgpowania cywilnego,
a postanowienia te zostaly uznane za sprzeczne z ww. art. 385 ' § 1 Kc i z art. 385 pkt 23
Kc. Zgodnie z bogatym orzecznictwem SOKIiK postanowienia, na mocy ktorych sadem
wilasciwym jest sad wyznaczony wedle miejsca potozenia nieruchomosci, ograniczajace
mozliwo$¢ wyboru sadu innego niz wymieniony w umowie, sa uznawane za niezgodne
z prawem. W odniesieniu do przedsigbiorcow zawierajacych z konsumentami umowy
dotyczace nieruchomos$ci postanowienia normujace rozwazang materi¢, uznane za
niedozwolone, wpisano do rejestru na mocy wyroku SOKiK z dnia 23 wrzesnia 2004r. (sygn.
akt XVII Amc 51/03) pod numerem 691 i na mocy wyroku tego sadu z dnia 27 marca 200r.
(sygn. akt XVII Amc 39/04) po numerem 772. Tre$¢ klauzul uznanych za niedozwolone jest
nastepujaca: ,,Ewentualne spory wynikte z niniejszej umowy rozstrzygane bedq przez witasciwy
sqd w Poznaniu” 1 ,,Do rozstrzygania sporow wynikajqcych z tej umowy wiasciwe bedq sqady
powszechne w tLodzi.” Majac na uwadze wszystkie powyzej przytoczone okolicznosci
niniejszej sprawy nalezato stwierdzi¢, ze w rozwazanym przypadku przedsigbiorca dopuscit
si¢ naruszenia art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W toku prowadzonych dziatan spotka o§wiadczyta, ze wykreslita ze stosowanych przez nia
wzoréw umow przedwstepnych sporna regulacje. Zakres podjgtych przez nia czynnosci nie
jest jednak wystarczajacy do tego, aby stwierdzi¢ zaniechanie stosowania bezprawnej
praktyki opisanej] w tym punkcie decyzji. Kwestionowana klauzula funkcjonuje bowiem w
umowach zawartych z konsumentami przed wprowadzeniem przez przedsigbiorcg zmian we
wzorach umow. Wobec tego nalezalo orzec, jak w punkcie I 2 sentencji niniejszej decyz;ji.

I1.

Ostatnia z praktyk rozwazanych w ramach przedmiotowego postgpowania polega na
stosowaniu przez spotke w umowach rezerwacyjnych z konsumentami postanowienia o tresci:
,,Spory mogqce powsta¢ na tle realizacji niniejszej Umowy bedq rozpoznawane przez sqd
wilasciwy dla miejsca siedziby DEWELOPERA”.

Zapis ten jest w swej istocie zbiezny z klauzula kwestionowang w punkcie I 2 niniejszej
decyzji. Identyczne argumenty przemawiaja za uznaniem przedmiotowe] klauzuli za
niezgodna z art. 385' § 1 Kci z art. 385 pkt 23 Kc, w zwiazku z czym nalezy odwotac si¢ do
uzasadnienia odnoszacego si¢ do poprzedniej praktyki. Okoliczno$¢, ze w postanowieniu
wynikajacym z umow przedwstgpnych byla mowa o sadzie wyznaczonym wedtug miejsca
potozenia nieruchomos$ci, a w niniejszym przypadku jest to sad okreslony wedlug miejsca
siedziby dewelopera jest kwestia w zasadzie drugorzedna. Identycznie ograniczono bowiem
skorzystanie z mozliwosci przewidzianych przepisami Kodeksu post¢gpowania cywilnego.
Klauzula stosowana w umowach rezerwacyjnych moze zosta¢ uznana za szczeg6lnie dotkliwa
dla konsumentéw, gdyz okreslono w niej jako wtasciwy tylko sad najbardziej dogodny dla
przedsigbiorcy, czyli sad wlasciwy ze wzgledu na jego siedzibg. W prawdzie z przekazanych
przez spotke informacji wynika, ze jej inwestycje sa prowadzone na terenie Katowic, a wigc
w obecnej sytuacji faktycznej z obu kwestionowanych klauzul wynika wlasciwos¢ tego
samego sadu, to nie mozna wykluczy¢ mozliwosci prowadzenia przez spotke inwestycji poza
granicami tego miasta. W S$wietle przedstawionych okoliczno$ci nalezato orzec, ze
kwestionowany zapis jest niezgodny z art. 385' § 1 Kc i z art. 385° pkt 23 Kc. Za ocena taka
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przemawia podobienstwo spornej klauzuli z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod
numerami 922, 1007, 12551 1259.

Pod numerem 922 wpisano do rejestru na mocy wyroku SOKIK z dnia 17 sierpnia 2006r.
(sygn. akt XVII AmC 100/05) postanowienie o tresci: ,,Sqdem wiasciwym do rozpatrywania
wszystkich sporow wyniklych z umowy jest sqd siedziby Frontonu”. Pod pozycja 1007
zapisano nastgpujaca klauzule uznana za niedozwolong na mocy wyroku SOKIiK z dnia 23
listopada 2006r. (sygn. akt XVII Amc 156/05): ,,Spory wynikajqce z wykonania tej umowy
rozstrzygac bedzie Sqd wiasciwy dla siedziby spotki”. Ten sam sad w wyroku z dnia 30
kwietnia 2007r. (sygn. akt XVII Amc 66/06) zakazat stosowania postanowienia: ,,W sprawach
nie uregulowanych w tej umowie, stosuje si¢ przepisy Kodeksu Cywilnego, a ewentualne
spory bedq rozstrzygane przez Sqd wilasciwy ze wzgledu na siedzibe firmy”, ktore zostato
wpisane do rejestru pod numerem 1255, a na mocy wyroku z dnia 24 maja 2007r. (sygn. akt
XVII Amc 67/06) zakazal stosowania niniejszego postanowienia wpisanego nast¢pnie do
rejestru pod numerem 1259: |, Wszelkie ewentualne spory mogqce powstacé przy wykonywaniu
postanowien niniejszej umowy strony poddadzq rozstrzygnieciu Sqdowi Rejonowemu
wlasciwemu dla siedziby Posrednika". Wobec tego nalezato stwierdzi¢, ze przedsigbiorca
dopuscit si¢ naruszenia art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
W toku prowadzonych czynnosci przedsigbiorca poinformowat o wykresleniu
kwestionowanej regulacji ze stosowanego przez niego wzorca, na dowod czego
przedstawiono zmodyfikowany wzér umowy rezerwacyjnej. Spotka oswiadczyla, ze po
zmianie wzoru umowy nie zawierata z konsumentami nowych umow rezerwacyjnych. Istotne
jest to, ze juz z samego wzoru umowy wynika, ze rezerwacji dokonuje si¢ na czas 21 dni,
w jednej z umow byt to termin 28-dniowy, co potwierdza okolicznos$¢, ze umowy obejmujace
kwestionowane w tym punkcie decyzji postanowienie juz nie obowiazuja. Spoétka zaznaczyta
tez, ze w przypadku, gdy umowy rezerwacyjne bgda w przysztosci zawierane, przy
dokonywaniu tej czynnosci zastosowanie znajdzie zmodyfikowany wzorzec. W tych
okoliczno$ciach sprawy nalezato stwierdzi¢, ze spotka zaniechata stosowania niedozwolonej
praktyki opisanej w tym punkcie decyzji z dniem 06. 04. 2007r.

1.

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

W punktach I 1 II niniejszej decyzji stwierdzono stosowanie przez przedsigbiorce praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw opisanych szczegdétowo powyzej. Praktyki te
polegaja na postugiwaniu si¢ w obrocie konsumenckim klauzulami wpisanymi do rejestru
niedozwolonych postanowien umownych. Fakt, ze wyzej opisane praktyki sa zwiazane ze
stosowaniem wzoréw umow zawierajacych regulacje proponowane konsumentom wskazuje
na powtarzalno$¢ zachowania przedsigbiorcy 1 jego dlugotrwatly charakter. Zwazy¢ tez trzeba
na wage¢ umow zawieranych przez dewelopera, ktore tacza si¢ ze znacznymi obciazeniami
finansowymi konsumentéw i wysokim ryzykiem. Przywotane okoliczno$ci uzasadniaja
natozenie na przedsigbiorce kary pienigzne;.

Przychdd osiagnigty przez przedsigbiorcg w 2006r. ustalono na podstawie ztozonych przez
niego dokumentdéw zawierajacych informacje na ten temat (dowod: karty 127 - 128) 1 wyniost
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on 607 237,22 zt (stownie: sze$Cset siedem tysigcy dwiescie trzydziesci siedem ztotych
dwadziescia dwa grosze), w zwiazku z czym maksymalna kara, jaka moglaby w niniejszym
przypadku zosta¢ wymierzona, to 60 723,72 zt (slownie: sze$¢dziesiat tysigcy siedemset
dwadziescia trzy zlote siedemdziesiat dwa grosze). Przy ustalaniu wysokosci kary Prezes
Urzedu wzial pod uwage okolicznosé, ze przedsigbiorca dopuscil si¢ naruszenia przepiséw
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw po raz pierwszy. Na wymiar kary wptyngla tez
okolicznos¢, ze spotka podjeta powyzej wskazane dziatania majace na celu usunigcie
uchybien. Pomimo, iz starania te nie spowodowaly catkowitego zaniechania stosowania
wszystkich niezgodnych z prawem praktyk opisanych w tej decyzji, nie doprowadzily do
catkowitego ich wyeliminowania, to nalezy poczytac je jako okoliczno$¢ tagodzaca.

Kara naktadana przez Prezesa Urzedu na przedsigbiorce, ktory dopuscit si¢ stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow stuzy podkre§leniu nagannos$ci
ocenianego zachowania. Przedsigbiorca, jako podmiot o wieloletnim do$wiadczeniu,
powinien wiedzie¢, ze okreslajac warunki umowne nie moze stosowacé praktyk godzacych
w interesy stabszych uczestnikow rynku, jakimi sa konsumenci. Decydujac o natozeniu kary
1 jej wysokosci wzigto pod uwage wszystkie ww. okolicznos$ci, jak 1 mozliwosci finansowe
przedsigbiorcy. Orzeczona kara powinna stanowi¢ dolegliwos¢ dla uczestnikow niniejszego
postgpowania, tak aby jej nalozenie skutkowalo w przysztosci zapobiezeniem zaistnienia
podobnych sytuacji. Z drugiej strony nalezy tez podkresli¢ wymiar edukacyjny
1 wychowawczy zastosowanego $rodka oraz wyrazi¢ nadzieje, ze odniesie on spodziewany
skutek na przyszto§¢. Poza wymiarem indywidualnym kary, nalezy zwréci¢ uwagg na jej
wymiar og6lny, funkcje odstraszajaca i wychowawcza w stosunku do innych uczestnikow
rynku.

W s$wietle powyzszych okoliczno$ci wysokos¢ kary ustalono na poziomie 3000 zt (stownie:
trzech tysigcy zlotych), co stanowi niemal 5 % maksymalnego wymiaru kary. W ocenie
Prezesa Urzedu kara wymierzona w tej wysokosci jest adekwatna do stopnia naruszenia
przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Wobec powyzszego orzeczono jak
w punkcie III sentencji.

IV.

Zgodnie z art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes Urzedu rozstrzyga
o kosztach w drodze postanowienia, ktére moze by¢ zamieszczone w decyzji konczacej
postgpowanie. W mysl art. 77 ust. 1 tej ustawy, jezeli w wyniku postgpowania Prezes Urzgdu
stwierdzil naruszenie przepisow ustawy, przedsigbiorca, ktory dopuscit si¢ tego naruszenia,
jest obowiazany ponies¢ koszty postgpowania. Niniejsze postgpowanie w sprawie stosowania
przez przedsigbiorce praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostato wszczete
z urzedu, a w jego wyniku Prezes Urzedu w punkcie I i II sentencji decyzji stwierdzit
naruszenie przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Kosztami niniejszego
postgpowania sa wydatki zwiazane z korespondencja prowadzona przez Prezesa Urzgdu
z przedsigbiorca. W zwiazku z powyzszym postanowiono obcigzy¢ ww. spotke kosztami
postgpowania w wysokosci 84 zt (stownie: osiemdziesigciu czterech ztotych).

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

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

Na postanowienie zawarte w punkcie IV niniejszej decyzji, na podstawie art. 81 ust. 5 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow w zwiazku z 479 ** § 1 pkt 2 k.p.c. przystuguje
zazalenie do Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw,
za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatury
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Katowicach w terminie tygodnia od dnia
doreczenia.

DYREKTOR DELEGATURY
URZEDU OCHRONY KONKURENCII
I KONSUMENTOW W KATOWICACH

Alicja Kral

13



	DELEGATURA  
	 
	DECYZJA Nr RKT - 71/2007 


