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DECYZJA nr RWA-9/2011

L. Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z pdzn. zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
okreslenia wilasciwosci miejscowej 1 rzeczowe] delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (Dz. U. Nr 134, poz. 939) wzw.z§ 7 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wiasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu
z urzedu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
przeciwko spotce Rados¢ Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie

— w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje si¢, iz dzialania spotki Rados$¢ Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie, polegajace
na stosowaniu w wykorzystywanym wzorcu umownym zatytutlowanym Umowa wstepna
sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) postanowien o tresci:

1. »(.-.) Odchylenia do wysokos$ci 3% wielkosci powierzchni okreslonej w § 1.1a
nie stanowia naruszenia warunkéw Umowy. W przypadku zwigkszenia lub
zmniejszenia powierzchni uzytkowej o wigcej niz 3% zmianie ulegnie cena
lokalu opisana w § 27;

2. »Wykonawca zastrzega sobie prawo zmiany stawki VAT, w przypadku
ustawowej jej zmiany”’;

3. ,»lermin zakonczenia robot moze ulec przedtuzeniu w przypadku wystapienia
przyczyn opisanych w § 314 ,,a” do ,,e” o czas trwania przyczyny, przy czym
opoznienie takie nie powoduje skutkéw opisanych w § 6. Przyczyny
przedtuzenia terminu:

a) uciazliwe warunki atmosferyczne uniemozliwiajace kontynuacje¢ robot
w sposob zgodny z warunkami technicznymi ich wykonania (...);

d) decyzje organow administracyjnych i samorzadowych (...)”;



4. »(...) W wypadku niestawienia si¢ Zamawiajacego w terminie dodatkowym
odbior zostanie dokonany jednostronnie przez Wykonawcg, w formie
protokotu odbioru, przy czym odbidr ten uznaje si¢ za odbior koncowy”;

5. »(...) W przypadku, gdy Zamawiajacy wypowie Umoweg¢ z zachowaniem
30 dniowego wypowiedzenia bez spetnienia warunkoéw okreslonych
w § 8.1.a/b badz odstapienie od Umowy nastapi z winy Zamawiajacego jak
w § 7.3, umowa ulega rozwiazaniu z tym, ze kwoty nalezne Zamawiajacemu
podlegaja zwrotowi po uptywie szesciu miesiecy (...). Ponadto Wykonawca
ma prawo do potracenia 10% warto$ci Umowy tytutem kary umowne;”;

6. »(...) Zamawiajacy zaptaci tytutem kary umownej 10% wartosci Umowy”;

7. »(...) Korespondencj¢ nie podjeta przez Zamawiajacego uznaje si¢ za
doreczona”;

8. »(...) W przypadku braku mozliwosci ugodowego rozstrzygnigcia sporu

wlasciwym do rozstrzygnigcia bedzie Sad wiasciwy dla siedziby Wykonawcy
w Warszawie”,

stanowia praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na
stosowaniu postanowien wzorcéw umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 286 z pézn. zm.), co
stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z p6zn. zm.) — i stwierdza si¢
zaniechanie jej stosowania w dniu 3 grudnia 2009 r.

I1. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z pdzn. zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
okreslenia wtasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (Dz. U. Nr 134, poz. 939) wzw.z§ 7 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wlasciwosci miejscowej i rzeczowe] delegatur
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu
z urzedu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
przeciwko spdtce Rados$¢ Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie

— w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje sie¢, iz dziatania spotki Rados¢ Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie, polegajace
na stosowaniu w wykorzystywanych wzorcach umownych zatytulowanych Umowa wstepna
sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) 1 Umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
i sprzedazy lokalu postanowien o tresci:

1. ,(...) W przypadku, gdy opdznienie jakiejkolwiek platnosci Zamawiajacego
przekroczy 1 miesiac, Wykonawca moze od Umowy odstapi¢ (...)” [Umowa wstepna
sprzedazy lokalu mieszkalnego (...)];

2. ,Stawajacy oswiadczaja, ze umowa niniejsza wyczerpuje wszelkie roszczenia
zumowy przedwstepnej sprzedazy, zawartej pomig¢dzy stronami w formie pisemnej
zdnia (...) 1 z tytulu jej zawarcia nie zachowuja w stosunku do siebie zadnych



roszczen na przysztos¢” (Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy
lokalu),

stanowi praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow, polegajaca na stosowaniu
postanowien wzorcoOw umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 286 z pdzn. zm.), co stanowi
naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz.331 z poézn. zm.) — i nakazuje si¢
zaniechanie jej stosowania.

III.  Na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z p6ézn. zm.) w zw. z art. §3
ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50,
poz. 331 z pézn. zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie okre$lenia wlasciwosci miejscowe;j
irzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 134,
poz. 939) w zw. z § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 1 lipca 2009 r.
w sprawie wlasciwos$ci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu z urz¢du post¢powania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow przeciwko spotce Rados¢
Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie

— w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

umarza si¢ jako bezprzedmiotowe postgpowanie w sprawie dziatah spotki Radosé
Sp. z o0.0. z siedziba w Warszawie, polegajacych na stosowaniu we wzorcu umownym
zatytutowanym Umowa wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) postanowienia o tresci:
»lermin zakonczenia robdt moze ulec przedtuzeniu w przypadku wystapienia przyczyn
opisanych w § 314 ,,a” do ,,e” o czas trwania przyczyny, przy czym opoznienie takie nie
powoduje skutkéw opisanych w § 6. Przyczyny przedluzenia terminu: (...) e) procedury
1 czas ich trwania zwiazane z wykonaniem i odbiorem przylaczy mediow, lezacych po stronie
dostawcéw medidw”, co mogto stanowi¢ praktyke polegajaca na stosowaniu postanowien
wzorcoOw umow, ktdre zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479% ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z pdzn. zm.), tj. praktyke okreslona
w art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

IV. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z p6zn. zm.) oraz stosownie do tresci
art. 33 ust. 6 tej ustawy i1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r.
w sprawie wilasciwosci miejscowej 1 rzeczowe] delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (Dz. U. Nr 134, poz. 939) w zw. z § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wiasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu
z urzedu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
przeciwko spotce Rados¢ Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie

— w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:



naklada si¢ na spotke Rados¢ Sp. z o0.0. z siedziba w Warszawie kary pienig¢zne
ptatne do budzetu panstwa, w wysokosci:

1. 12 520 z} (stownie: dwanascie tysigcy pigéset dwadziescia ztotych) z tytutu naruszen
okreslonych w pkt. I sentencji niniejszej decyzji;

2. 4070 zl (stownie: cztery tysiace siedemdziesiat zlotych) z tytutu naruszen okreslonych
w pkt. II sentencji niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Niniejsze postgpowanie zostalo wszczgte w zwiazku z otrzymana przez Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegature w Warszawie (dalej: Prezes
UOKIK) skarga konsumencka na dziatania spotki Rados$¢ Sp. z o0.0. z siedziba w Warszawie
(dalej: Spotka), swiadczacej ustugi deweloperskie.

Po przeprowadzeniu analizy zataczonego do skargi wzorca umownego pod tytutem
Umowa wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego z piwnicq oraz miejsca postojowego Prezes
UOKIK stwierdzit, iz zostaly w nim zamieszczone postanowienia, ktore mogly by¢ tozsame
z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks
postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 286 z p6zn. zm.; dalej rowniez: k.p.c.). Wyniki
kontroli tre§ci wzorca umownego daty zatem podstawe do sformutowania zarzutu stosowania
przez Spotke praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24
ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50,
poz. 331 z p6zn. zm.).

Majac na uwadze powyzsze ustalenia Prezes UOKiK postanowieniem z dnia 27 lutego
2009 r. wszczal postepowanie w zwiazku z podejrzeniem, iz stosowanie przez spotke Radosc
Sp. z o0.0. z siedziba w Warszawie postanowien zawartych we wzorcu umownym o nazwie
Umowa wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego z piwnicq oraz miejsca postojowego o tresci:

1. ,,(...) Odchylenia do wysokosci 3% wielko$ci powierzchni okreslonej w § 1.1a nie
stanowia naruszenia warunkdw Umowy. W przypadku zwigkszenia lub zmniejszenia
powierzchni uzytkowej o wigcej niz 3 % zmianie ulegnie cena lokalu opisana w § 2”
(§ 1 ust. 5 wzorca umowy);

2. ,(...) Wykonawca zastrzega sobie prawo zmiany stawki VAT, w przypadku
ustawowej jej zmiany ” (§ 2 ust. 7 wzorca umowy);

3. , Termin zakonczenia robot moze ulec przedtuzeniu w przypadku wystapienia
przyczyn opisanych w § 3 1 4 ,,a” do ,,e” o czas trwania przyczyny, przy czym
opoOznienie takie nie powoduje skutkow opisanych w § 6. Przyczyny przediuzenia
terminu:

a) uciazliwe warunki atmosferyczne uniemozliwiajace kontynuacje robot
W sposob zgodny z warunkami technicznymi ich wykonania;

(..)

d) decyzje organow administracyjnych i samorzadowych;



e) procedury 1 czas ich trwania zwigzane z wykonaniem i odbiorem przytaczy
medidow, lezacych po stronie dostawcow mediow” (§ 3 ust. 3 i 4 wzorca
umowy);

4. ,(...) W wypadku niestawienia si¢ Zamawiajacego w terminie dodatkowym odbior
zostanie dokonany jednostronnie przez Wykonawceg, w formie protokotu odbioru, przy
czym odbidr ten uznaje si¢ za odbior koncowy” (§ 5 ust. 2 wzorca umowy);

5. ,(...) W przypadku, gdy opoznienie jakiejkolwiek ptatnosci Zamawiajacego
przekroczy 1 miesiac, Wykonawca moze od Umowy odstapi¢. Zamawiajacy zaptaci
tytulem kary umownej 10 % wartosci Umowy” (§ 7 ust. 2 wzorca umowy);

6. ,(...) W przypadku, gdy Zamawiajacy wypowie Umowg z zachowaniem
30 dniowego wypowiedzenia bez spetnienia warunkow okreslonych w § 8.1.a/b badz
odstapienie od Umowy nastapi z winy Zamawiajacego jak w § 7.2, umowa ulega
rozwiazaniu z tym, ze kwoty nalezne Zamawiajacemu podlegaja zwrotowi po uplywie
sze$ciu miesigcy (...). Ponadto Wykonawca ma prawo do potracenia 10 % warto$ci
Umowy tytulem kary umownej” (§ 9 ust. 1 wzorca umowy);

7. ,(...) Korespondencj¢ nie podjeta przez Zamawiajacego uznaje si¢ za dorgczong”
(§ 11 ust. 1 wzorca umowy);

8. ,(...) W przypadku braku mozliwosci ugodowego rozstrzygnigcia sporu wiasciwym
do rozstrzygnigcia bedzie Sad wiasciwy dla siedziby Wykonawcy w Warszawie”
(§ 16 ust. 1 wzorca umowy),

stanowito praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, polegajaca na stosowaniu
postanowien wzorcoOw umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* k.p.c., co moglo stanowi¢
naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow.

Zawiadamiajac Spotke o wszczgceiu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow Prezes UOKIiK pismem z dnia 27 lutego 2009 r. wezwat ja
jednoczesnie do przekazania informacji i dokumentow niezbgdnych dla rozstrzygnigcia
postgpowania, w tym do przekazania wszystkich aktualnie stosowanych w obrocie
konsumenckim wzorcow umownych. Spoétka zostala ponadto poinformowana o prawie
ustosunkowania si¢ do zarzutow postawionych w postanowieniu o wszczgcia postgpowania
W niniejszej sprawie.

Spoétka pismem z dnia 26 marca 2009 r. przekazata informacje 1 dokumenty wskazane
przez Prezesa UOKIK, w tym — na Zadanie przekazania wszystkich wzorcéw stosowanych
w obrocie z konsumentami — trzy wzorce stosowane przy zawieraniu umow przedwstepnych,
zatytulowane: Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego (tzw. ,,wzor nr 17,
stosowany w okresie od grudnia 2004 r. do marca 2006 r.), Umowa wstepna sprzedazy lokalu
mieszkalnego z piwnicq oraz miejsca postojowego (,,wzoOr nr 2” stosowany w okresie od
marca 2006 r. do czerwca 2006 r.) oraz Umowa wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego

,WzOr nr 3” stosowany w okresie od czerwca 2006 r., aktualny w dacie wyslania pisma do
Prezesa UOKIiK). Natomiast pismem z dnia 27 marca 2009 r. Spétka wyjasnita, ze stosowane
przez nia wzorce umowne byly wzorowane na wzorcach stosowanych przez innych
przedsigbiorcow  dziatajacych w  branzy deweloperskiej. Spotka zadeklarowala,



1z zaprzestanie uzywac¢ btednie skonstruowanego wzorca umownego idotozy wszelkich
staran, aby sytuacja taka nie powtdrzyta si¢ w przysztosci. Spotka nie przekazala jednakze
nowych wzorcoéw, uwzgledniajacych zastrzezenia Prezesa UOKIK.

W toku postgpowania, pismem z dnia 27 sierpnia 2010 r. Prezes UOKiK wezwat
Spotke do przekazania wszystkich wzorcoéw umownych, stosowanych od poczatku 2009 r.
przy zawieraniu z konsumentami umow przedwstgpnych i1 przyrzeczonych sprzedazy lokalu
mieszkalnego, jak rowniez do przedstawienia dodatkowych informacji 1 dokumentow.
W odpowiedzi na wezwanie organu Spotka przekazata nowy wzorzec zatytulowany Umowa
przedwstepna sprzedazy, wskazujac, iz jest on stosowany od poczatku 2009 r. Spotka
wyjasnita réwniez, iz na jego podstawie zawarla cztery umowy z konsumentami w dniach:
3 grudnia 2009 r., 4 grudnia 2009 r., 2 czerwca 2010 r. oraz 14 czerwca 2010 r. Ponadto
Spotka podata, iz poza ww. umowami nie zawierata innych uméw przedwstgpnych ani
przyrzeczonych.

Z informacji przekazanych przez Spotke w toku postgpowania wynikato, iz w dacie
wszczecia postgpowania stosowata wzorzec umowy przedwstepnej zatytulowany Umowa
wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego. Po zapoznaniu si¢ z treScia ww. wzorca Prezes
UOKIiK stwierdzil, iz r6zni si¢ on od wzorca, ktéry stanowitl podstawg postawionego
w postanowieniu z dnia 27 lutego 2009 r. zarzutu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentdéw, jedynie tytulem, za§ pod wzgledem tresci zawartych w nim
postanowien jest zww. wzorcem identyczny. Informacje przekazane przez Spotke
wskazywaly ponadto, ze dla poszczego6lnych inwestycji mogta ona stosowaé wzorce rdézniace
si¢ wprawdzie tytutem (Umowa wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego, Umowa wstepna
sprzedazy lokalu mieszkalnego z piwnicq oraz miejsca postojowego) oraz okresleniem
inwestycji, lecz identyczne w zakresie ogdtu postanowien okreslajacych prawa i obowiazki
stron umowy. Tym samym zasadne si¢ stalo rozszerzenie zakresu pierwotnie prowadzonego
postanowienia na wszystkie wzorce umowne zatytutowane Umowa wstepna sprzedazy lokalu
mieszkalnego (...), stosowane przez Spotke przy zawieraniu uméw z konsumentami.

Ponadto, w toku niniejszego postgpowania do Delegatury UOKiK w Warszawie
wptynety dwa zawiadomienia konsumenckie dotyczace stosowania przez Spotke praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw, polegajacej na stosowaniu postanowienia
wpisanego do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa wart. 479> kp.c. Do obu zawiadomieh zalaczony zostal wzorzec umowny
zatytutowany Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy lokalu, ktory —
w $wietle informacji przekazanych przez konsumentow — zostal im przedstawiony przez
Spotke. Wyniki kontroli tresci tego wzorca daty podstawg do sformutowania kolejnego
zarzutu stosowania przez Spotke praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia w dniu 24 listopada 2010 r. Prezes UOKiK
wydal postanowienie w przedmiocie zmiany postanowienia z dnia 27 lutego 2009 r.
0 Wszczgeiu postgpowania w niniejszej sprawie, dokonujac stosownej zmiany tytutu
zakwestionowanego uprzednio wzorca umownego, a ponadto rozszerzajac post¢powanie
0 zarzut zawarcia we wzorcu umownym zatytulowanym Umowa ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu i sprzedazy lokalu postanowienia o tresci: ,,Stawajacy o$wiadczaja, ze
umowa niniejsza wyczerpuje wszelkie roszczenia zumowy przedwstepnej sprzedazy,
zawartej pomigdzy stronami w formie pisemnej zdnia (...) iztytulu jej zawarcia nie
zachowuja w stosunku do siebie zadnych roszczen na przyszto$¢”, co moze stanowi praktyke



naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, polegajaca na stosowaniu postanowien
wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c., i w zwiazku z tym stanowi¢ naruszenie
art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Ponadto, postanowieniem z dnia 24 listopada 2010 r. Prezes UOKIK zaliczyt w poczet
materialu  dowodowego w niniejszej sprawie wzorzec Umowy ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu i sprzedazy lokalu, stosowany przez spotke Rados$¢ Sp. z 0.0. w Warszawie.

Pismem z dnia 24 listopada 2010 r. Prezes UOKIiK zawiadomit Spotke o rozszerzeniu
postgpowania prowadzonego przeciwko niej pod zarzutem stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentdéw, informujac ja jednocze$nie o prawie ustosunkowania si¢ do
zarzutéw postawionych w postanowieniu o rozszerzeniu postgpowania. Ponadto, z uwagi na
sprzeczno$ci w dotychczasowych wyjasnieniach skladanych przez Spoltkg, w kontekscie
uzyskanego od konsumentow wzorca Umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i sprzedazy lokalu, Prezes UOKIiK wezwal ja do przekazania dodatkowych informacji
1 dokumentow, w tym — po raz kolejny — wszystkich wzorcow umownych stosowanych od
poczatku 2009 r. (za wyjatkiem uprzednio przekazanych na zadanie organu), wraz z datami
ich wprowadzenia do obrotu, jak rowniez liczby umow zawartych z konsumentami w oparciu
o kazdy z wzorcow stosowanych przez Spotke w 2009 r.

Pismem z dnia 3 stycznia 2011 r. Spotka przekazata wzorzec Umowy ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu isprzedazy lokalu, jednakowy w swojej treSci z wzorcami
przekazanymi Prezesowi UOKIiK przez konsumentow. Spoétka podata, iz w oparciu
o ww. wzorzec zawarta 24 umowy z konsumentami — nabywcami lokali mieszkalnych.
Spotka nie wskazata daty wprowadzenia wzorca do obrotu konsumenckiego. Spotka
ustosunkowata si¢ rowniez do zarzutdéw zawartych w postanowieniu o rozszerzeniu
postgpowania, wskazujac, 1z pomimo zawarcia Ww stosowanym Wzorcu umownym
postanowienia zakwestionowanego przez Prezesa UOKIK interesy jej klientow sa nalezycie
chronione z uwagi na tres¢ pozostatych postanowien wzorca.

W dalszym toku postgpowania — na zadanie Prezesa UOKIK — Spoétka przekazywala
dodatkowe informacje i dokumenty dotyczace przychodu uzyskanego w 2010 r.

Pismem z dnia 19 maja 2011 r. Prezes UOKiK zawiadomit Spétke — zgodnie z zasada
wyrazona w art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pdzn. zm.) — 0 zamknigciu
postgpowania dowodowego w niniejszym postepowaniu, a takze o mozliwosci zapoznania si¢
z zebranym w sprawie materiatem dowodowym oraz wypowiedzenia si¢ co do niego
W wWyznaczonym terminie.

W dniu 10 czerwca 2011 r. Strona zapoznata si¢ z aktami postgpowania. Spotka nie
skorzystata z prawa do wypowiedzenia si¢ co do zebranych materiatow 1 dowodow.

Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
ustalil, co nast¢puje:

»Rado$¢” Sp. z o0.0. z siedziba w Warszawie (dalej: Spotka) jest spotka prawa
handlowego dziatajaca na podstawie wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego



przez Sad Rejonowy dla Miasta St. Warszawy w Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem 0000174658.

Przedmiot dziatalno$ci Spotki obejmuje m.in. wykonywanie robdt budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw, zagospodarowanie i1 sprzedaz nieruchomos$ci na
wlasny rachunek oraz zarzadzanie nieruchomos$ciami. Spotka realizuje inwestycje na obszarze
Warszawy (dzielnice: Wawer i Wesota).

Przy zawieraniu umow z klientami, w tym z osobami fizycznymi dokonujacymi
czynnos$ci prawnej niezwiazanej bezposrednio z ich dziatalno$cia zawodowa lub gospodarcza,
Spotka postuguje si¢ przygotowanymi z gory dokumentami: wzorcem umowy przedwstepne;j
sprzedazy lokalu oraz wzorcem umowy ustanowienia odr¢bnej wtasnosci lokalu i sprzedazy
lokalu.

Od czerwca 2006 r. Spotka w stosunkach z konsumentami wykorzystuje wzorzec
umowy przedwstgpnej sprzedazy lokalu, zatytutowany: Umowa wstepna sprzedazy lokalu
mieszkalnego Tub Umowa wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego z piwnicq oraz miejsca
postojowego — dalej jako: Umowa wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego (...). Wzorzec ten
zawieral m.in. nast¢pujace postanowienia:

1. ,(...) Odchylenia do wysokosci 3% wielkosci powierzchni okreslonej w § 1.1a nie
stanowia naruszenia warunkow Umowy. W przypadku zwigkszenia lub zmniejszenia
powierzchni uzytkowej o wigcej niz 3% zmianie ulegnie cena lokalu opisana w § 2”
(§ 1 ust. 5 wzorca);

2. ,,Wykonawca zastrzega sobie prawo zmiany stawki VAT, w przypadku ustawowej jej
zmiany ” (§ 2 ust. 6 wzorca);,

3. ,Termin zakofczenia robdt moze ulec przedluzeniu w przypadku wystapienia
przyczyn opisanych w § 3 1 4 ,,a” do ,,e” o czas trwania przyczyny, przy czym
op6znienie takie nie powoduje skutkow opisanych w § 6. Przyczyny przedtuzenia
terminu:

a) uciazliwe warunki atmosferyczne uniemozliwiajace kontynuacje robot
W sposob zgodny z warunkami technicznymi ich wykonania (...);

d) decyzje organow administracyjnych 1 samorzadowych (...) (§ 3 ust. 3 1 4
wzorca);

4. ,(...) W wypadku niestawienia si¢ Zamawiajacego w terminie dodatkowym odbior
zostanie dokonany jednostronnie przez Wykonawcg, w formie protokotu odbioru, przy
czym odbidr ten uznaje si¢ za odbior koncowy” (§ 5 ust. 2 wzorca);

5. ,(...) W przypadku, gdy opdznienie jakiejkolwiek ptatnoSci Zamawiajacego
przekroczy 1 miesiac, Wykonawca moze od Umowy odstapi¢. Zamawiajacy zaptaci
tytutem kary umownej 10% wartosci Umowy” (§ 7 ust. 3 wzorca);

6. ,.(...) W przypadku, gdy Zamawiajacy wypowie Umowg z zachowaniem 30 dniowego
wypowiedzenia bez spelnienia warunkéw okreslonych w § 8.1.a/b badz odstapienie od
Umowy nastapi z winy Zamawiajacego jak w § 7.3, umowa ulega rozwiazaniu z tym,
ze kwoty nalezne Zamawiajacemu podlegaja zwrotowi po uptywie szesciu miesigcy
(...). Ponadto Wykonawca ma prawo do potracenia 10% wartosci Umowy tytulem
kary umowne;j” (§ 9 ust. 1 wzorca);



7. ,(...) Korespondencj¢ nie podjgta przez Zamawiajacego uznaje si¢ za dorgczong”
(§ 11 ust. 1 wzorca);

8. ,,(...) W przypadku braku mozliwosci ugodowego rozstrzygnigcia sporu wlasciwym
do rozstrzygnigcia bedzie Sad wilasciwy dla siedziby Wykonawcy w Warszawie”
(§ 16 ust. 1 wzorca).

Wzorzec Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...), stosowany od czerwca
2006 r., nie zawieral natomiast postanowienia o tresci: ,,[ Termin zakonczenia rob6t moze ulec
przedtuzeniu w przypadku wystapienia przyczyn opisanych w § 3 1 4 ,,a” do ,,e” o czas
trwania przyczyny, przy czym opOznienie takie nie powoduje skutkow opisanych w § 6.
Przyczyny przedluzenia terminu: (...)] e) procedury 1 czas ich trwania zwiazane
z wykonaniem i odbiorem przylaczy mediow, lezacych po stronie dostawcow mediow”.

Jak wustalit Prezes UOKIK, postanowienie o powyzsze] tresci bylo zawarte
we wczesniejszych wersjach wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...)
(,,wzor nr 17 1 ,,wzor nr 2”) i zostalo wyeliminowane z jego tresci w czerwcu 2006 r., wraz
z wprowadzeniem do obrotu ,,wzoru nr 3” umowy przedwstepne;.

Ponadto, co najmniej od dnia 14 pazdziernika 2009 r. (tj. daty umowy zawartej przy
uzyciu przedmiotowego wzorca umownego, przekazanej przez Spotke Prezesowi UOKIiK)
Spotka postuguje si¢ wzorcem umownym zatytulowanym Umowa ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu i sprzedazy lokalu. Wzorzec ten zawiera w § 8 postanowienie o tresci:
»dtawajacy oswiadczaja, ze umowa niniejsza wyczerpuje wszelkie roszczenia z umowy
przedwstepnej sprzedazy, zawarte] pomig¢dzy stronami w formie pisemnej zdnia (...)
1 z tytulu jej zawarcia nie zachowuja w stosunku do siebie Zadnych roszczen na przysztose”.

W prowadzonym przez Prezesa UOKIiK rejestrze postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479 k.p.c. (dalej rowniez jako: rejestr
postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, rejestr klauzul abuzywnych,
rejestr), zamieszczone zostaty m.in. postanowienia o tresci:

— ,W razie niestawiennictwa Kupujacego w wyznaczonym terminie przekazania,
sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy 1 bedzie to
jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajacego umowy w tym zakresie. Strony
zgodnie ustalaja, ze w takim przypadku Sprzedajacy upowazniony jest do wystawienia
odpowiedniej faktury”, uznane za niedozwolone postanowienie umowne wyrokiem
SOKIiK z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) i wpisane do rejestru
postanowien wzorcow umow uznanych za niedozwolone w dniu 1 marca 2005 r. pod
numerem 364;

— ,,W sytuacji okres$lonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokol sporzadzony
przez Sprzedajacego zastepuje protokot odbioru”, uznane za niedozwolone wyrokiem
SOKIiK z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) i wpisane do rejestru
w dniu 1 marca 2005 r. pod numerem 365;

— ,,Opdznienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku
zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajacego przeszkod spowoduja
odpowiednie przesunigcie termindow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu
budowy kupujacemu”, uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 18 maja



2005 1. (sygn. akt XVII AmC 86/03) 1 wpisane do rejestru w dniu 28 wrzesnia 2006 r.
pod numerem 882;

»Sadem wlasciwym do rozpatrywania wszystkich sporow wyniklych z umowy jest sad
siedziby Frontonu”, uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 17 sierpnia
2006 1. (sygn. akt XVII AmC 100/05) 1 wpisane do rejestru w dniu 9 listopada 2006 r.
pod numerem 922;

»W przypadku rozwiazania umowy z przyczyn lezacych po stronie Partycypujacego
w trakcie realizacji umowy, Towarzystwo zwraca Partycypujacemu $rodki przez niego
wptacone do dnia rozwigzania umowy w terminie 14 dni od daty podpisania umowy
z nastepca, ktory dokona wptat stanowiacych roéwnowarto$¢ sum podlegajacych
zwrotowi na rzecz odstgpujacego od umowy”, uznane za niedozwolone wyrokiem
SOKIiK z dnia 11 stycznia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 12/05) i wpisane do rejestru
w dniu 9 listopada 2006 r. pod numerem 927;

»W przypadku okre§lonym w ust. 1 Towarzystwu przystuguje prawo potracenia 5%
z kwoty podlegajacej zwrotowi”, uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia
11 stycznia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 12/05) i wpisane do rejestru w dniu
9 listopada 2006 r. pod numerem 928;

,,Kupujacy ma prawo odstapienia od umowy z przyczyn lezacych po ich stronie, kiedy
zostalo ztozone pisemne os$wiadczenie o wypowiedzeniu. Zwrot wptaconych
pienigdzy nastapi w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu nowej umowy sprzedazy
na przedmiotowy lokal. Badz w nieprzekraczalnym terminie 3 miesigcy po
wypowiedzeniu”, uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 23 listopada
2006 r. (sygn. akt XVII AmC 156/05) 1 wpisane do rejestru w dniu 23 stycznia 2007 r.
pod numerem 1005;

»Lytutem kary umownej Sprzedajacy ze zwracanej kwoty potraci kwotg 10% ceny
okreslonej w par. 5 niniejszej umowy”, uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK
z 16 kwietnia 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 43/06 23) i wpisane do rejestru w dniu
11 lipca 2007 r. pod numerem 1206;

»otronie sprzedajacej przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej umowy ze
skutkiem natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedtug wyboru Strony
sprzedajacej, jezeli Strona kupujaca bedzie zalegata z zaplata chociazby jednej raty
(czgsci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie
dokona odpowiedniej ptatnosci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia
wymagalnos$ci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy”, uznane za niedozwolone
wyrokiem SOKIiK z dnia 28 stycznia 2008 r. (sygn. akt XVII AmC 109/07) 1 wpisane
do rejestru w dniu 15 kwietnia 2008 r. pod numerem 1375;

,lermin, o ktorym mowa w ust. 1 moze ulec przesunigciu tylko na skutek
okoliczno$ci zewngtrznych, na ktore EDBUD, pomimo zachowania nalezytej
staranno$ci nie ma wplywu, a w szczegodlnosci: dzialan organdw administracji
samorzadowej 1 panstwowej oraz podmiotow, od ktorych zalezy mozliwosé
prowadzenia robot budowlanych, a w szczegdlnosci dostawcoOw mediow 1 urzadzen
infrastruktury technicznej, zwiazanych z EDBUD-em stosownymi porozumieniami
lub umowami, warunkow atmosferycznych, ktére uniemozliwiaja wykonanie robot
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budowlanych, wystapienia w trakcie prowadzenia robot budowlanych koniecznosci
wykonania dodatkowych robot, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy,
ktorych w chwili podpisywania niniejszej umowy nie mozna byto przewidziec”,
uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII
AmC 126/05) 1 wpisane do rejestru 2 dniu 22 kwietnia 2008 r. pod numerem 1382;

,»trony oswiadczaja, ze ustalona migdzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia
obecnie obowiazujace stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby
stawki te uleglty zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie do
zmiany stawek podatku VAT. Ponadto, w przypadku wprowadzenia lub zmian stawek
innych podatkéw lub danin publicznoprawnych o charakterze cenotwoérczym,
a zwiazanych zbudownictwem, ewentualny wzrost ceny z tego tytulu pokryje
Nabywca”, uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn.
akt XVII AmC 126/05) 1 wpisane do rejestru w dniu 22 kwietnia 2008 r. pod numerem
1386;

,Ewentualne spory wynikte w zwiazku z realizacja niniejszej umowy beda
rozstrzygane przez Sad rzeczowo wlasciwy dla siedziby Activ Investment”, uznane za
niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 20 maja 2008 r. (sygn. akt XVII AmC107/07)
1 wpisane do rejestru w dniu 22 lipca 2008 r. pod numerem 1481;

W przypadku zwrotu pisma wystanego na adres podany na wstgpie niniejszej umowy
badZ na adres korespondencyjny podany przez Nabywce na pismie z adnotacja: "nie
podjete w terminie", "adresat nieznany", "adresat zmienil adres" lub inna
réwnoznacznos$cia, uznawac si¢ bedzie, ze adresat zostal powiadomiony prawidlowo
1 prawnie skutecznie”, uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia
28 marca 2008 r. (sygn. akt VI ACa 1078/07) 1 wpisane do rejestru w dniu 23 wrze$nia
2008 r. pod numerem 1500;

,»trony oswiadczaja, ze rozliczenie z tytulu umowy sprzedazy dokumentowanej
niniejszym aktem notarialnym pomigdzy Spditka a kupujacymi zostaly dokonane,
a zatem wszelkie wzajemne roszczenia wynikajace z taczacego ich stosunku prawnego
uznaje za zaspokojone 1 wygaslte”, uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia
28 lutego 2008 r. (sygn. akt XVII AmC 89/07) i wpisane do rejestru w dniu
1 pazdziernika 2008 r. pod numerem 1504;

,»trony zgodnie o$§wiadczaja, ze — w przypadku, gdy réznica w powierzchni lokalu
mieszkalnego nr... po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy
w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 niniejszej umowy
nie bedzie przekracza¢ 3%, przez co strony rozumieja zardwno zmniejszenie, jak
1 zwigkszenie powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona w par. 3 pkt I lit. a)
nie ulegnie zmianie, — w przypadku, gdy réznica w powierzchni lokalu mieszkalnego,
po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do
powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy bedzie przekraczaé
3% to cena za mieszkanie zostanie wyliczona jako stosunek ceny powierzchni
mieszkania wraz z komodrka lokatorska 1 balkonem /tarasem/, opisanego w par. 2 pkt 1
i powierzchni mieszkania wraz z komorka lokatorska i balkonem /tarasem/ po
dokonanym obmiarze”, uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 12 listopada
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2007 r. (sygn. akt XVII AmC 108/07) 1 wpisane do rejestru w dniu 27 listopada
2008 r. pod numerem 1540.

W trakcie postgpowania Spotka wprowadzita do obrotu konsumenckiego nowy
wzorzec umowy przedwstgpnej ustanowienia odrgbnej wihasnosci lokalu 1 jego sprzedazy,
zatytutowany Umowa przedwstepna sprzedazy. Spotka wskazala, iz wzorzec ten jest
stosowany od poczatku 2009 r. Pierwsza umowa z konsumentem przy uzyciu ww. wzorca
zawarta zostala w dniu 3 grudnia 2009 r.

Analiza powyzszego wzorca wykazata, co nastepuje:

e wzorzec nie zawiera postanowien odpowiadajacych trescia postanowieniom, o ktérych
mowa w pkt. I.1-7 sentencji niniejszej decyzji;

e klauzula, o ktérej mowa w pkt. 1.8 sentencji decyzji, zostala zastapiona
postanowieniem o tresci: ,,Ewentualne spory mogace powsta¢ na tle obowiazywania
niniejszej umowy Strony rozwiazywa¢ bgda w drodze negocjacji, a w braku
porozumienia poddadza si¢ rozstrzygnieciu sadu wlasciwego”;

e w miejsce klauzuli wskazanej w pkt. II.1 sentencji decyzji Spdtka wprowadzita
postanowienie, zgodnie z ktérym ,,Nieuiszczenie I raty w ciagu 7 dni od podpisania
niniejszej Umowy rozwiazuje istniejacy migdzy Inwestorem a Nabywca stosunek
prawny w catosci (...)".

Przychdd osiagnigty przez Spotke w 2010 r. z prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;,
ustalony przez Prezesa UOKIiK na podstawie zeznania CIT-8 o wysokosci osiagnigtego
dochodu (poniesionej straty) w roku podatkowym 2010 wyniost [...] zt.

W toku postgpowania Spotka ustosunkowata si¢ do zarzutéw postawionych jej
W postanowieniu 0 wszczgciu postgpowania z dnia 27 lutego 2009 r. oraz w postanowieniu
0 rozszerzeniu postepowania z dnia 24 listopada 2010 r., podnoszac, iz przy konstruowaniu
wlasnych wzorcow umownych postuzyta si¢ wzorcami stosowanymi przez innych
przedsigbiorcow, Swiadczacych ustugi deweloperskie na wigksza skalg.

Ponadto, odnosnie do zarzutu dotyczacego zawarcia we wzorcu Umowy ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu i sprzedazy lokalu postanowienia o tresci: ,,Stawajacy o§wiadczaja,
Ze umowa niniejsza wyczerpuje wszelkie roszczenia z umowy przedwstgpnej sprzedazy,
zawarte] pomigdzy stronami w formie pisemnej z dnia (...) iztytulu jej zawarcia nie
zachowuja w stosunku do siebie zadnych roszczen na przyszto$¢”, Spotka podniosta, iz
interesy konsumentow sa jej zdaniem chronione nalezycie z uwagi na tre$¢ innego
postanowienia powyzszego Wwzorca, a mianowicie: ,,Sprzedajacy o$wiadczaja, Ze
reprezentowana przez nich spotka ponosi odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi za wady fizyczne
robot konstrukcyjnych budynku przez okres 3 lat i gwarancji 12 miesigcznej na roboty
wykonczeniowej 1 instalacyjne od dnia wydania lokalu”.
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Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
zwazyl, co nastepuje:

I. Interes publicznoprawny

Podstawa zastosowania przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow jest
uprzednie stwierdzenie przez Prezesa UOKIK, iz w wyniku stosowania praktyki naruszajace]
zbiorowe interesy konsumentdw zagrozony zostat interes publicznoprawny. Zgodnie z art. 1
ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ustawa ta okresla warunki rozwoju
1 ochrony konkurencji oraz zasady podejmowanej w interesie publicznym ochrony intereso6w
przedsigbiorcow 1 konsumentow. Przepis ten przesadza o przynaleznosci niniejszej ustawy do
dziedziny prawa publicznego, jak roéwniez o wylaczeniu mozliwosci podejmowania przez
Prezesa UOKIiK dziatan w celu ochrony interesow indywidualnych czy grupowych. W toku
postgpowania i przy wydawaniu decyzji Prezes UOKIK jest zatem rzecznikiem interesu
publicznego. Rola ta wynika nie tylko z celu ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
lecz rowniez z jednej z naczelnych zasad postgpowania administracyjnego, tj. zasady
uwzgledniania interesu spotecznego i stusznego interesu obywateli, okreslonej w art. 7 k.p.a.
Wobec powyzszego, wykazanie wystapienia zagrozenia interesu publicznoprawnego w danej
sprawie stanowi podstawowa przestanke warunkujaca mozliwos¢ jej rozstrzygania w oparciu
0 przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W ocenie Prezesa UOKIK, niniejsza sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem
wiaze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktérzy korzystaja lub beda korzystaé
z ustug swiadczonych przez Spotke. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze interes publicznoprawny
przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu konsumentéw. Innymi stlowy, naruszenie
zbiorowego interesu  konsumentdw  stanowi  jednocze$nie  naruszenie  interesu
publicznoprawnego. Wobec powyzszego uzasadnione byto podjgcie przez Prezesa UOKIiK
w niniejszej sprawie dziatanh przewidzianych w ustawie o ochronie konkurencji
1 konsumentow.

II. Ocena dzialan spotki Rados¢ Sp. z o.0. pod katem przestanek stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw przewiduje mozliwos¢ kontroli przez
Prezesa UOKIK dziatah przedsigbiorcow podejmowanych w stosunkach prawnych
z konsumentami, wprowadzajac mechanizmy ochrony tzw. zbiorowych interesow
konsumentow. Konsumentem w rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna dokonujaca
czynnosci prawnej niezwiazanej bezposrednio z jej dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa
(art. 22" k.c. w zwiazku z art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow).

Materialnoprawna podstawe do oceny dziatan przedsigbiorcy w powyzszym aspekcie
stanowi przepis art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Zgodnie z jego ust. 1,
zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentoéw. Przez
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne
dziatanie przedsigbiorcy (art. 24 ust. 2 ustawy). Nie jest zbiorowym interesem konsumentow
suma indywidualnych interesow konsumentow (art. 24 ust. 3 ustawy). Zbiorowe interesy
konsumentéw podlegaja zatem ochronie przed wymierzonymi w nie naruszeniami,
polegajacymi na sprzecznych z prawem dziataniach przedsigbiorcow.
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Przepis art. 24 ust. 2 ww. ustawy zawiera przykltadowe wyliczenie zachowan
przedsigbiorcow uwazanych za naruszajace zbiorowe interesow konsumentéw. W otwartym
katalogu zakazanych praktyk ustawodawca umiescil: stosowanie postanowien wzorcow
umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone (pkt 1), naruszenie przez przedsigbiorce obowiazku udzielania konsumentom
rzetelnej, prawdziwej 1 petnej informacji (pkt 2), nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny
nieuczciwej konkurencji (pkt 3).

Jak wynika z powyzszego, dla uznania dzialania przedsigbiorcy za niezgodne
z zawartym w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazem stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw niezbedne jest wykazanie, iz spelnione zostaly
kumulatywnie trzy przestanki:

1) kwestionowane dziatanie jest dzialaniem przedsigbiorcy;
2) dzialanie to jest bezprawne;
3) dziatanie to godzi w zbiorowy interes konsumentow.

Ad 1) Rado$¢ Sp. z 0.0. jako przedsigbiorca

Postgpowanie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
podobnie jak kazde inne postgpowanie administracyjne, toczy si¢ z udziatem oséb majacych
przymiot strony. Zgodnie z art. 101 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, strona
postgpowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
jest kazdy, wobec kogo zostalo wszczete postgpowanie.

W niniejszej sprawie strong, wobec ktorej zostalo wszczgte postgpowanie w zwiazku
z podejrzeniem stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, jest
Rado$¢ Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie.

Ustalajac zakres podmiotowy stosowania ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentoéw nalezy mie¢ na wzgledzie cel regulacji jej norm, jakim jest przeciwdzialanie,
w formach wtadczych, antykonsumenckim zachowaniom profesjonalnych uczestnikow rynku,
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza. Zakaz stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow zawarty w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
stosuje si¢ zatem jedynie do przedsigbiorcow i ich zwiazkow.

Ustawa o ochronie konkurencji 1 konsumentéw zawiera legalna definicje
przedsigbiorcy. Zgodnie z art. 4 pkt 1 tej ustawy, pod pojeciem tym nalezy rozumied
przedsigbiorc¢ w rozumieniu przepisoOw o swobodzie dzialalnosci gospodarczej, a takze osobg
fizyczna, osobg prawna, a takze jednostke organizacyjna niemajaca osobowosci prawnej,
ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, organizujaca lub swiadczaca ustugi o charakterze
uzyteczno$ci publicznej, ktére nie sa dziatalno$cia gospodarcza w rozumieniu przepiséw
o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (lit. a), osobg fizyczna wykonujaca zawdd
we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek lub prowadzaca dziatalnos¢ w ramach
wykonywania takiego zawodu (lit. b), a takze zwiazek przedsigbiorcow (lit. d).

Pod pojgciem ,,przepisOw o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej”, o ktdrych mowa
w art. 4 pkt 1 (in initio) ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, nalezy rozumiec
przepisy ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnos$ci gospodarczej (tekst jedn.:
Dz. U. z 2010 r. Nr 220, poz. 1447 z p6zn. zm.). W $wietle jej art. 4 ust. 1 za przedsigbiorce
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uwaza si¢ osobg fizyczna, osobg prawna i jednostke organizacyjna niebgdaca osoba prawna,
ktérej odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wilasnym imieniu
dziatalno$¢ gospodarcza. Wiasciwa dla przedsigbiorcy dziatalnoscia gospodarcza jest
zarobkowa dziatalno§¢ wytworcza, budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie,
rozpoznawanie 1 wydobywanie kopalin ze 716z, a takze dzialalno$¢ zawodowa, wykonywana
W sposob zorganizowany i ciagly (art. 2 ww. ustawy).

Rado$¢ Sp. z o.0. jest spotka prawa handlowego wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzaca we wilasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca na
swiadczeniu ushug deweloperskich. Spotka jest zatem niewatpliwie przedsigbiorca
W rozumieniu przepisOw ustawy o swobodzie dziatalnos$ci gospodarczej, w zwiazku z czym
uznawana jest za przedsigbiorce réwniez na gruncie przepisow ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow.

W swietle powyzszego nie ulega watpliwosci, iz Spotka podlega rygorom okreslonym
w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentow, w zwiazku z czym jej dzialania podlegaja
ocenie Prezesa UOKiK w kontek$cie naruszenia zakazu stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow.

Ad 2) Bezprawnos¢ dziatan podejmowanych przez Rados¢ Sp. z 0.0.

Druga z przestanek koniecznych dla stwierdzenia naruszenia art. 24 ust. 2 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw jest bezprawno$¢ dziatan podejmowanych przez
przedsigbiorcg.

Same przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw co do zasady nie
reguluja konstrukcji bezprawno$ci dziatan przedsigbiorcy. Przepisy te w wigkszo$ci maja
bowiem charakter procesowy. W zwiazku z tym, w celu konkretyzacji przestanki
bezprawnosci nalezy siggna¢ do innych niz ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow
aktow prawa powszechnie obowiazujacego, gdyz dopiero na ich podstawie mozliwe jest
dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnos$ci z prawem.

Bezprawno$¢, do ktorej odwotal si¢ ustawodawca definiujac pojecie praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, nalezy zatem rozumie¢ jako sprzeczno$¢
z prawem. Jako sprzeczne z prawem kwalifikuje si¢ zachowania sprzeczne z nakazem
zawartym w ustawie, rozporzadzeniu wydanym na podstawie i dla wykonania ustawy, a takze
w umowie migdzynarodowej oraz akcie prawa unijnego, majacych bezposrednie
zastosowanie w stosunkach wewngtrznych. Sprzeczne z prawem sa nadto: czyny zabronione
1 zagrozone sankcja karna, czyny zabronione pod sankcjami dyscyplinarnymi, czyny zakazane
przepisami administracyjnymi lub przepisami prawa gospodarczego publicznego, czyny
zabronione przepisami o charakterze cywilnoprawnym, zawartymi w aktach normatywnych
z zakresu prawa cywilnego i administracyjnego. Przedsigbiorca dopuszcza si¢ zatem dzialan
sprzecznych z prawem wowczas, gdy podejmuje dziatania niezgodne z przepisami, jak
iwtedy, gdy nie dopelnia ciazacego na nim prawnego obowiazku. Dla stwierdzenia
bezprawnos$ci dzialania przedsigbiorcy bez znaczenia pozostaje strona podmiotowa czynu,
azatem wina sprawcy (w znaczeniu subiektywnym, oznaczajacym wadliwo$¢ procesu
decyzyjnego sprawcy) i stopien tej winy, a takze §wiadomos$¢ istnienia naruszonych norm
prawnych.
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Jak wskazano powyzej, bezprawno$¢ dzialan przedsigbiorcy wynika, co do zasady,
z naruszenia powszechnie obowiazujacych przepisow innych niz ustawa o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw. Niemniej, ustawa w jednym przypadku wprost identyfikuje
dziatanie przedsigbiorcy jako bezprawne — mianowicie, dzialanie polegajace na stosowaniu
postanowien wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone i1 wpisanych do rejestru
prowadzonego przez Prezesa UOKIK. Jak wynika z wyroku SOKiK z dnia 25 marca 2004 r.
(sygn. akt XVII AmA 51/03), w oparciu o art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw mozna sformutowaé samoistna przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze
przedsigbiorca stosowat postanowienia wzorcéw umow, ktére zostaly wpisane do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% k.p.c.
Zatem wykazanie, ze przedsigbiorca wprowadzil do obrotu wzorzec umowny zawierajacy
postanowienia o tre$ci juz wpisanej do ww. rejestru, stanowi wystarczajaca przestanke do
stwierdzenia bezprawnos$ci dziatania tego przedsigbiorcy.

Rejestr postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone prowadzony jest
przez Prezesa UOKIiK na podstawie wydawanych przez SOKiK prawomocnych wyrokow,
uwzgledniajacych powddztwa o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone
(art. 479 § 2 k.p.c.). Przepis art. 479" § 3 k.p.c. ustanawia zasade jawnosci rejestru.
Oznacza to, ze rejestr jest dostgpny dla kazdego zainteresowanego, tzn. kazdy ma do niego
prawo wgladu. Skutkiem formalnej jawnosci rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych
za niedozwolone jest niemozno$¢ zastaniania si¢ nieznajomoscia dokonanych w nim wpisow.

Stosowanie postanowienia, ktéore po uznaniu go przez SOKiK za niedozwolone
zostato wpisane do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, jest prawnie zakazane.
Zgodnie z art. 479* k.p.c., prawomocny wyrok SOKiK wydany po przeprowadzeniu kontroli
abstrakcyjnej wzorca umowy, przytaczajacy tres¢ postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone i1 zakazujacy ich wykorzystywania, ma skutek wobec 0sob trzecich od chwili
wpisania uznanych za niedozwolone postanowien do rejestru klauzul abuzywnych.
Przywotany przepis rozszerza zatem prawomocnos¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Jak podnosi sig
w piSmiennictwie, przepis ten ,,dotyczy rozszerzonej prawomocnos$ci materialnoprawnej
w znaczeniu podmiotowym. Chodzi o grupg przypadkéw takiej prawomocnosci, w ktérych
wyrok z powodu szczegolnego charakteru przedmiotu procesu ma powage rzeczy osadzonej
dla wszystkich i przeciw wszystkim. Przepis ten wyraznie stanowi, iz wyrok ma skutek
wobec 0s0b trzecich, od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca
umowy do rejestru, wywoluje wicc skutek erga omnes™. Nalezy podkresli¢ rowniez, ze
art. 479 k.p.c. stanowiac, iz wyrok SOKiK ma skutek wobec 0sob trzecich, nie ogranicza
w zaden sposob kategorii podmiotow nim objetych. Zatem zgodnie z regula lege non
distinguente, wyrok ma skutek wobec wszystkich, tzn. zarowno wobec przedsigbiorcy, ktory
zakwestionowana klauzule wprowadzit do swoich wzorcow umoéw, jak i do kazdego innego
przedsigbiorcy, stosujacego wiasne warunki umowne. Oznacza to, ze od chwili wpisania
klauzuli uznanej wyrokiem SOKIiK za niedozwolone postanowienie umowne do rejestru
prowadzonego przez Prezesa UOKIiK zaden z uczestnikéw obrotu prawnego nie moze
postugiwaé si¢ przedmiotowym postanowieniem. W uchwale z dnia 13 lipca 2006 r.
(sygn. akt III SZP 3/06) SN jednoznacznie rozstrzygnal, ze ,,stosowanie postanowien
wzorcow uméw o treSci tozsamej z treScia postanowien uznanych za niedozwolone

' H. Ciepta, [w:] K. Piasecki [red.], Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom II, Warszawa 2001,
s. 249.
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prawomocnym wyrokiem SOKIK i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479% § 2
k.p.c., moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsigbiorcy za praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow”. Tym samym SN przesadzil, iz stosowanie klauzuli
tozsamej z klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych postanowien umownych przez
przedsigbiorcg, ktory nie byl strona postgpowania sadowego w sprawie o0 uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone, w wyniku ktérego dana klauzula zostata
wpisana do rejestru klauzul abuzywnych, stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze dla uznania, ze klauzula stanowiaca przedmiot
postgpowania przed Prezesem UOKIiK oraz klauzula wpisana do rejestru klauzul abuzywnych
sa tozsame w tresci, nie jest konieczna literalna identycznos$¢ pordwnywanych postanowien.
Zabiegi stylistyczne, polegajace na przestawieniu szyku zdania, zmianie uzytych wyrazow
czy zastosowaniu synonimoéw, nie eliminuja bowiem abuzywnego charakteru danego
postanowienia. W celu uznania postanowien za tozsame wystarczy, zeby hipoteza klauzuli
kwestionowanej w toku postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow miescita si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru. Poglad powyzszy nalezy
uzna¢ za ugruntowany réwniez w orzecznictwie. W wyroku z dnia 25 maja 2005 r. (sygn. akt
XVII AmA 46/04) SOKIiK wskazat, iz ,,nie jest konieczna literalna zgodno$¢ porownywanych
klauzul. Gléwnym czynnikiem przesadzajacym powinien by¢, zdaniem Sadu, cel, jakiemu ma
stuzy¢ kwestionowana klauzula. Jesli jest on zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za
niedozwolona, mozna uznac, iz obie sa tozsame”. Stanowisko to znalazto takze potwierdzenie
w uchwale SN z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06), w ktorej SN argumentowat,
1z ,,stosowanie klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru, ktora wywotuje
takie same skutki, godzi przeciez tak samo w interesy konsumentdw, jak stosowanie klauzuli
identycznej co wpisana do rejestru”.

W celu wykazania bezprawno$ci dzialan przedsigbiorcy konieczne jest zatem
ustalenie, ze tre$¢ postanowien zawartych w stosowanym przez niego wzorcu umownym
miesci si¢ w hipotezach klauzul wpisanych do rejestru.

Odnoszac powyzsze uwag do zarzutow postawionych Spoétce nalezy zauwazy¢, co
nastepuje.

Istota praktyk wskazanych w pkt. I i II sentencji niniejszej decyzji jest stosowanie
postanowien wzorcOw umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone. Jak wskazano powyzej, dla wykazania stosowania tych
praktyk koniecznym jest ustalenie, Ze postanowienia zawierane przez przedsigbiorce
w stosowanych przez niego wzorcach umownych sa tozsame z treScia postanowien
znajdujacych si¢ w rejestrze klauzul abuzywnych prowadzonym przez Prezesa UOKIK.

W zwiazku z powyzszym nalezy wskazaé, iz w niniejszej sprawie Spotka przy
zawieraniu uméw z konsumentami postuguje si¢ dokumentami zatytutowanymi: Umowa
wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) (od dnia 3 grudnia 2009 r. — Umowa
przedwstepna sprzedazy) oraz Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy
lokalu. Oba te dokumenty stanowia wzorce umowne w rozumieniu art. 384 § 1 k.c. Zawieraja
bowiem jednostronnie przygotowane z gory, przed zawarciem umowy, gotowe klauzule
umowy, ktore poprzez wiaczenie ich do stosunku prawnego miedzy Spotka a nabywca lokalu
reguluja ich wzajemne zobowiazania o charakterze cywilnoprawnym. Tym samym
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postanowienia umowne zawarte we wskazanych powyzej dokumentach podlegaja ocenie pod
katem przepisow dotyczacych kontroli postanowien wzorcow umow.

Pkt I sentencji decyzji

Pkt 1.1

W § 1 ust. 5 wzorca zatytulowanego: Umowa wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego
(...) znajdowato si¢ postanowienie o tresci: ,,(...) Odchylenia do wysokosci 3% wielkoS$ci
powierzchni okreslonej w § 1.1a nie stanowia naruszenia warunkéw Umowy. W przypadku
zwigkszenia lub zmniejszenia powierzchni uzytkowej o wigcej niz 3% zmianie ulegnie cena
lokalu opisana w § 2”.

W ocenie Prezesa UOKIK, tre$¢ niniejszego postanowienia byla tozsama z tres$cia
postanowienia: ,,Strony zgodnie o$wiadczaja, ze — w przypadku, gdy réznica w powierzchni
lokalu mieszkalnego nr... po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy
w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 niniejszej umowy nie
bedzie przekracza¢ 3%, przez co strony rozumieja zarowno zmniejszenie, jak i zwigkszenie
powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona w par. 3 pkt 1 lit. a) nie ulegnie zmianie, —
w przypadku, gdy réznica w powierzchni lokalu mieszkalnego, po obmiarze dokonanym
zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazane;j
w par. 2 pkt 1 nin. umowy bedzie przekracza¢ 3% to cena za mieszkanie zostanie wyliczona
jako stosunek ceny powierzchni mieszkania wraz z komorka lokatorska 1 balkonem /tarasem/,
opisanego w par. 2 pkt 1 i powierzchni mieszkania wraz z komoérka lokatorska i balkonem
/tarasem/ po dokonanym obmiarze”, uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia
12 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 108/07) i wpisanego do rejestru postanowien
wzorcOw umow uznanych za niedozwolone pod numerem 1540.

W przywolanym powyzej wyroku SOKiK uznal, iz kwestionowane postanowienie
stanowi niedozwolong klauzule umowna w rozumieniu art. 385! § 1 k. iart. 385° pkt 20 k.c.
W uzasadnieniu dokonanej oceny Sad wskazal w pierwszej kolejnosci, iz okre$lenie
w analizowanej klauzuli 3%-owego progu zmiany wielkos$ci powierzchni budowanego lokalu
mieszkalnego przy aktualnych mozliwosciach korzystania przez dewelopera z nowoczesnych
technologii budowlanych zostato ustalone na zbyt wysokim poziomie. SOKiK uznat, ze
,biorac pod uwage mozliwosci wspodtczesnej techniki budowlanej, wybudowanie lokalu,
ktorego powierzchnia begdzie do 3% inna od pierwotnie zaplanowanej przez inwestora, moze
by¢ wynikiem bitgdu lub niestaranno$ci w sztuce budowlanej. Roéznica pomigdzy
powierzchnia projektowana a rzeczywista mieszkania jest niczym nieuzasadniona
ze wzgledow technicznych. Pozwany winien wywiazaé si¢ ze swojego zobowiazania
1 zrealizowac inwestycj¢ zgodnie z projektem”. Ponadto SOKiK zauwazyt, i1z przedmiotowe
postanowienie okresla sposob wyliczenia ostatecznej ceny lokalu w przypadku, gdy jego
powierzchnia rzeczywista ulegnie zmianie w stosunku do powierzchni umownej o ponad 3%;
rozliczenie koncowe bedzie zatem uwzglednia¢ zmiang ceny — odpowiednia doptate lub zwrot
— wynikajaca ze zwigkszenia badz zmniejszenia powierzchni tego lokalu o ponad 3%.
Analizowane postanowienie przyznaje zatem deweloperowi uprawnienie do zmiany ceny
lokalu po zawarciu umowy, nie przewidujac jednakze w takim przypadku dla konsumenta
uprawnienia do odstapienia od umowy. W zwiazku z powyzszym SOKIK zauwazyt, iz
postanowienia wzorca umownego, ktore przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do
okreslenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania
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konsumentowi prawa odstapienia od umowy, stanowiag w $wietle art. 385° pkt 20 k.c.
niedozwolone postanowienia umowne. SOKiK zwazyt, iz tego rodzaju klauzula umowna
naraza konsumenta na ponoszenie dodatkowych kosztow, na ktore nie ma wptywu 1 ktére
stanowi¢ dla niego moga znaczne obciazenie. Mozliwo$¢ natozenia na konsumenta cig¢zaru
finansowego, begdacego wynikiem realizacji przez sprzedajacego przedmiotu umowy
niezgodnie z jej postanowieniami oraz projektem jest, w ocenie SOKiK, sprzeczna z dobrymi
obyczajami 1 razaco narusza interesy konsumenta.

Odnoszac si¢ do postanowienia zamieszczonego we wzorcu Umowy wstepnej
sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) stosowanym przez Spoilke nalezy wskazaé, iz
niewatpliwie przewiduje ono — tak jak klauzula wpisana do rejestru pod numerem 1540 —
mozliwos¢ zmiany przez Spotke ceny lokalu na skutek mozliwosci wahan rzeczywistej
powierzchni lokalu w stosunku do powierzchni okre$lonej przy zawieraniu umowy.
Wprawdzie wzorzec umowny przewiduje mozliwos$¢ odstapienia od umowy przez nabywce
lokalu (konsumenta), niemniej konsument moze skorzysta¢ z niej jedynie w przypadku
wykonywania przez Spotke robot w sposob wadliwy albo sprzeczny z umowa, i to dopiero po
spetnieniu  dodatkowych warunkéw; ponadto, tres¢ kwestionowanego postanowienia
w konteks$cie calej umowy nie pozostawia watpliwosci, iz mozliwos¢ odstapienia od umowy
nie dotyczy zmiany powierzchni lokalu. Konsument ma réwniez mozliwo§¢ wypowiedzenia
umowy z zachowaniem 30-dniowego terminu wypowiedzenia, niemniej uprawnienie to
obwarowane jest ucigzliwymi warunkami, ktérych niespetnienie pociaga za soba sankcje
w postaci pomniejszenia zwracanych kwot o odsetki oraz kar¢ umowna. Wobec powyzszego
nie sposob uznaé, aby wzorzec stosowany przez Spotkg przewidywal dla konsumenta prawo
odstapienia od umowy z powodu podwyzszenia w trakcie realizacji umowy ceny lokalu
wskutek zmiany jego powierzchni o wigcej niz 3%.

Analiza tre$ci poréwnywanych postanowien prowadzi zatem do wniosku, iz pomimo
réznic w ich brzmieniu wywieraja one ten sam skutek: na ich mocy konsument zobowiazany
jest zaakceptowac odstgpstwo od ustalonej w umowie powierzchni lokalu oraz wynikajaca
z tego zmiang ceny, nie majac prawa do odstagpienia od umowy. W zwiazku z tym, w ocenie
Prezesa UOKIiK, wskazane powyzej postanowienie Umowy wstepnej sprzedazy lokalu
mieszkalnego (...) uzna¢ nalezy za tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru klauzul
abuzywnych pod numerem 1540.

W dniu 3 grudnia 2009 r. Spotka wprowadzita do obrotu nowy wzorzec zatytutowany
Umowa przedwstepna sprzedazy, ktory nie zawieral postanowienia odpowiadajacego trescia
klauzuli z § 1 ust. 5 wzorca zatytulowanego: Umowa wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego
(...). Tym samym zakwestionowane postanowienie zostato przez Spoitke wyeliminowane
z tre$ci wzorca umownego.

Pkt 1.2

W § 2 ust. 6 wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) zostato
zamieszczone postanowienie o tresci: ,,Wykonawca zastrzega sobie prawo zmiany stawki
VAT, w przypadku ustawowej jej zmiany . W postanowieniach zawartych w § 2 ust. 1-4
wzorca umownego okreslona byla cena zakupu lokalu mieszkalnego, skonstruowana w ten
sposob, ze sktadata si¢ na nig cena zakupu netto oraz podatek VAT.

W ocenie Prezesa UOKIK, tre$¢ niniejszego postanowienia jest tozsama m.in. z tre§cia
postanowienia uznanego za niedozwolone postanowienie umowne wyrokiem SOKIiK z dnia
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5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 126/05) i wpisanego do rejestru postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone pod numerem 1386, zgodnie z ktorym: ,,Strony
oswiadczaja, ze ustalona migdzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia obecnie
obowiazujace stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby stawki te ulegty
zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie do zmiany stawek podatku
VAT. Ponadto, w przypadku wprowadzenia lub zmian stawek innych podatkéw lub danin
publicznoprawnych o charakterze cenotworczym, a zwigzanych z budownictwem, ewentualny
wzrost ceny z tego tytulu pokryje Nabywca”.

W uzasadnieniu wyroku uznajacego powyzsze postanowienie za niedozwolone
SOKiK wskazal, iz przedsigbiorca ,,ma prawo do zastrzezenia w umowie, ze obciazenia
fiskalne z tytutu wzrostu stawki podatku VAT na sprzedaz lokali mieszkalnych ponosit bedzie
konsument. Zgodnie jednak z powszechnie przyjetym stanowiskiem doktryny i orzecznictwa,
w kazdym przypadku zmiany ceny, konsumentowi przystugiwa¢ powinno uprawnienie do
odstapienia od umowy bez koniecznosci ponoszenia z tego tytulu zadnych dodatkowych
obciazen. Przedmiotowy wzorzec umowny takiego uprawnienia konsumentowi nie przyznaje.
Z uwagi na powyzsze, zdaniem Sadu, zakwestionowane postanowienie, w zakresie, w jakim
pozwala pozwanemu na podwyzszania ceny w przypadku wzrostu stawki podatku VAT,
odzwierciedla niedozwolona klauzul¢ umowna wskazana przez ustawodawce w art. 385°
pkt 20 k.c.”.

Powyzsze zastrzezenia mozna w calo$ci odnies¢ do postanowienia zamieszczonego
przez Spotke w § 2 ust. 6 ,,Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...)”. Podobnie
jak w przypadku postanowienia wpisanego do rejestru klauzul abuzywnych pod numerem
1386, réwniez klauzula stosowana przez Spotke przyznaje deweloperowi uprawnienie do
podwyzszenia ceny sprzedazy w przypadku zmiany stawki podatku VAT. Jednocze$nie, co
zostalo szerzej omowione powyzej (uzasadnienie praktyki z pkt. I lit. A), wzorzec stosowany
przez Spoétke nie przewiduje dla konsumenta w takim przypadku prawa do odstapienia od
umowy.

Majac powyzsze na uwadze uzna¢ nalezy, iz cel oraz skutek stosowania przez Spotke
analizowanej klauzuli byly tozsame ze skutkiem stosowania klauzuli wpisanej do rejestru
postanowien wzorcow umownych uznanych za niedozwolone pod numerem 1386. Przesadza
to tym samym o tozsamos$ci poréwnywanych klauzul.

Wzorzec Umowy przedwstepnej sprzedazy wprowadzony do obrotu w dniu 3 grudnia
2009 r. nie zawierat postanowienia, ktore przewidywatoby uprawnienie Spotki do zmiany
ceny z uwagi na zmiang stawki podatku VAT.

Pkt 1.3

W § 3 ust. 3 1 4 wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...)
stosowanego przez Spotke znajdowato si¢ postanowienie o tresci:

»lermin zakonczenia robdt moze ulec przedtuzeniu w przypadku wystapienia
przyczyn opisanych w § 3 1 4 ,,a” do ,,e” o czas trwania przyczyny, przy czym
opoOznienie takie nie powoduje skutkéw opisanych w § 6. Przyczyny przedtuzenia
terminu:

a) ucigzliwe warunki atmosferyczne uniemozliwiajace kontynuacje robot

w sposob zgodny z warunkami technicznymi ich wykonania (...);

d) decyzje organéw administracyjnych i samorzadowych (...)".
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W ocenie Prezesa UOKIK, tres¢ powyzszego postanowienia jest zbiezna z trescia
nastgpujacych postanowien:

,OpoOznienia wywolane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku
zmiany przepisOw oraz innych niezaleznych od sprzedajacego przeszkod spowoduja
odpowiednie przesunigcie termindw rozpoczecia budowy i1 oddania przedmiotu
budowy kupujacemu” — uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 18 maja
2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) i wpisanego do rejestru pod numerem 882;

— ,,Termin, o ktorym mowa w ust. 1 moze ulec przesunigciu tylko na skutek
okolicznosci zewngtrznych, na ktéore Edbud, pomimo zachowania nalezytej
starannosci nie ma wplywu, a w szczegdlnodci: dzialan organdéw administracji
samorzadowej 1 panstwowej oraz podmiotow, od ktorych zalezy mozliwos¢
prowadzenia robot budowlanych, a w szczegdlnosci dostawcow mediow 1 urzadzen
infrastruktury technicznej, zwiazanych z EDBUD-em stosownymi porozumieniami
lub umowami, warunkéw atmosferycznych, ktoére uniemozliwiaja wykonanie robot
budowlanych, wystapienia w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych konieczno$ci
wykonania dodatkowych robot, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy,
ktorych w chwili podpisywania niniejszej umowy nie mozna bylo przewidzie¢” -
uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKIK z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII
AmC 126/05) 1 wpisanego do rejestru pod numerem 1382.

W uzasadnieniach do powyzszych wyrokéw SOKiK wuznal, iz kwestionowane
postanowienia naruszaja art. 385° pkt 2 k.c., zgodnie z ktérym za klauzule abuzywne uznaje
si¢ postanowienia wylaczajace lub istotnie ograniczajace odpowiedzialnos¢ wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania. Jak wskazat SOKiK,
przytoczone postanowienia wytaczaja odpowiedzialnos¢ przedsigbiorcy za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowiazania. Dotyczy to sytuacji, gdy niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiazania nastgpuje wprawdzie z przyczyn niezaleznych, ale zawinionych
przez przedsigbiorce (np. wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ nadzoru budowlanego
na skutek uchybien wykonawcy, opdznienie wydania zezwolenia z powodu btedow projektu
sporzadzonego przez osoby trzecie, konieczno$¢ przerwania robot na skutek mrozéw
z powodu nieosiagnigcia planowanego stadium realizacji itp.). W zwiazku z powyzszym
SOKIiK uznat, iz powyzsze klauzule stanowia sprzeczna z dobrymi obyczajami probg
przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsumenta.

W ocenie Prezesa UOKIK, postanowienie zamieszczone we wzorcu umownym
stosowanym przez Spotkg jest tozsame z przywolanymi postanowieniami wpisanym do
rejestru klauzul abuzywnych. O niedozwolonym charakterze przedmiotowego postanowienia
przesadza wylaczenie odpowiedzialno$ci Spotki za nieterminowe wykonanie umowy
z powodu decyzji wtadz oraz niekorzystnych warunkéw atmosferycznych, ktore obejmuje
réwniez wylaczenie odpowiedzialnosci za zwigzane z tymi okoliczno$ciami niewykonanie
umowy bedace konsekwencja zaniedban po stronie Spoftki.

Z uwagi na powyzsze uzna¢ nalezy, ze postanowienie stosowane przez Spotke
1 wskazane postanowienie zamieszczone w rejestrze w jednakowy sposob ograniczaja
ustawowy zakres odpowiedzialno$ci przedsigbiorcy, co pozwala uznaé, ze sa one tozsame.

Postanowienie zawarte w § 3 ust. 3 1 4 wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu
mieszkalnego (...) zostato wyeliminowane przez Spoétke z obrotu wraz z wprowadzeniem — co

21



nastapito w dniu 3 grudnia 2009 r. — wzorca zatytutowanego Umowa przedwstepna sprzedazy,
ktéry nie zawierat postanowienia odpowiadajacego trescia zakwestionowanej klauzuli.

Pkt 1.4

W § 5 ust. 2 wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) Spotka
zamie$cita postanowienie o tresci: ,(...) W wypadku niestawienia si¢ Zamawiajacego
w terminie dodatkowym odbior zostanie dokonany jednostronnie przez Wykonawce,
w formie protokotu odbioru, przy czym odbior ten uznaje si¢ za odbiér koncowy”.

Po dokonaniu analizy przedmiotowego postanowienia Prezes UOKIiK uznat, iz bylo
ono tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcoéw umowy
uznanych za niedozwolone pod numerami 364 1 365, o tresci:

,»W razie niestawiennictwa Kupujacego w wyznaczonym terminie przekazania,
sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy 1 bedzie to
jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajacego umowy w tym zakresie. Strony
zgodnie ustalaja, ze w takim przypadku Sprzedajacy upowazniony jest do wystawienia
odpowiedniej faktury” oraz

— ,,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokot sporzadzony
przez Sprzedajacego zastepuje protokot odbioru”.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03)
uznajacego powyzsze postanowienia za abuzywne SOKIiK wskazal, iz pierwsze z nich
umozliwia przedsigbiorcy bez obecnosci konsumenta dokona¢ odbioru lokalu 1 zwolni¢ si¢
z odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy wobec konsumenta,
co w $wietle art. 385" § 1 k.c. stanowi niedozwolona klauzulg, jako Zze razaco narusza interes
konsumenta. Odno$nie do tre$ci drugiego postanowienia SOKiK uznal, ze stanowi ono
niedozwolone postanowienic umowne na podstawie art. 385 § 1 k.c. i 385" pkt9 k.c.
Postanowienie to umozliwia bowiem przedsigbiorcy, kosztem interesu konsumenta, uznaé
sporzadzony pod jego nieobecno$¢ jednostronny protokot odbioru lokalu za roéwnowazny
z tym podpisanym przez obie strony umowy — co oznacza w istocie przyznanie przedsigbiorcy
uprawnienia do dokonywania wiazacej interpretacji umowy.

W ocenie Prezesa UOKIK, tozsamos$¢ poréwnywanych postanowien nie budzi
jakichkolwiek watpliwos$ci. Zarowno klauzule wpisane w rejestrze, jak 1 klauzula stosowana
przez Spotke w przypadku niestawienia si¢ konsumenta w wyznaczonym terminie,
uprawniaja przedsigbiorcg¢ do dokonania samodzielnego odbioru lokalu. Nie ulega zatem
watpliwosci, ze klauzule te w takich samych okoliczno$ciach w jednakowy sposob ksztattuja
sytuacje konsumenta.

Wzorzec Umowy przedwstepnej sprzedazy wprowadzony do obrotu w trakcie
postgpowania nie zawieral postanowienia przyznajacego Spotce uprawnienie do
jednostronnego dokonania odbioru lokalu w przypadku niestawienia si¢ konsumenta.

Pkt 1.5

W § 9 ust. 1 wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) Spotka
zamiescita postanowienie o tresci: ,,(...) W przypadku, gdy Zamawiajacy wypowie Umowe
z zachowaniem 30 dniowego wypowiedzenia bez spelienia warunkow okreslonych
w § 8.1.a/b badz odstapienie od Umowy nastapi z winy Zamawiajacego jak w § 7.3, umowa
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ulega rozwiazaniu z tym, ze kwoty nalezne Zamawiajacemu podlegaja zwrotowi po uptywie
sze$ciu miesigcy (...). Ponadto Wykonawca ma prawo do potracenia 10% wartosci Umowy
tytutem kary umowne;j”.

W ocenie Prezesa UOKIiK, powyzsze postanowienie w zakresie, w jakim przewiduje
zwrot kwot wptaconych przez klienta dopiero po szesciu miesiacach od rozwiazania umowy,
jest tozsame z tre$cia klauzuli: ,,Kupujacy ma prawo odstapienia od umowy z przyczyn
lezacych po ich stronie, kiedy zostato zlozone pisemne os$wiadczenie o wypowiedzeniu.
Zwrot wplaconych pienigdzy nastapi w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu nowej
umowy sprzedazy na przedmiotowy lokal. BadZ w nieprzekraczalnym terminie 3 miesigcy po
wypowiedzeniu”, uznanej za niedozwolong wyrokiem SOKIiK z dnia 23 listopada 2006 r.
(sygn. akt XVII AmC 156/05) 1 wpisanej do rejestru pod numerem 1005.

Zaréwno tre$¢ § 9 ust. 1 wzorca stosowanego przez Spotke, jak przytoczonego
powyzej postanowienia wpisanego do rejestru klauzul abuzywnych, uprawniaja kontrahenta
konsumenta do zatrzymania nalezno$ci podlegajacej zwrotowi przez okres kilku miesigcy od
daty rozwigzania umowy. Tego typu postanowienia umieszczone w tresci umowy zawieranej
z konsumentem stanowia naruszenie dobrych obyczajow, pozbawiajac konsumenta prawa do
korzystania z przekazanych deweloperowi srodkow pieni¢znych pomimo niezwiazania stron
umowa, a ponadto okres ten wydtuzaja ponad jakakolwiek rozsadna miarg. W okresie tym
konsument pozbawiony jest mozliwosci korzystania z §rodkéw finansowych przekazanych
przedsigbiorcy, podczas gdy jego kontrahent moze korzystaé z tych §rodkow i pobiera¢ z nich
pozytki, np. poprzez ich zlozenie na lokacie bankowej lub finansowanie biezacej dziatalnosci.

Analiza tre§ci poroéwnywanych postanowien umownych prowadzi do wniosku,
1z wywotuja one identyczne skutki w sferze uprawnien konsumenta i obowiazkow Spotki, co
przesadza o ich tozsamoS$ci. Nalezy przy tym zauwazyé, ze termin zwrotu naleznosci
przewidziany przez Spotke jest dwukrotnie dluzszy od terminu, ktéry zostal przez SOKiK
uznany za nazbyt dhugi.

W ocenie Prezesa UOKIiK, powyzsze postanowienie w zakresie, w jakim zawiera
zastrzezenie kary umownej na rzecz przedsigbiorcy na wypadek rozwiazania umowy
zprzyczyn lezacych po stronie konsumenta, nalezy ponadto uznaé za tozsame
z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcéw uméw uznanych za
niedozwolone:

,»W przypadku rozwiazania umowy z przyczyn lezacych po stronie Partycypujacego
w trakcie realizacji umowy, Towarzystwo zwraca Partycypujacemu srodki przez niego
wptacone do dnia rozwigzania umowy w terminie 14 dni od daty podpisania umowy
z nastgpca, ktory dokona wplat stanowiacych rownowartos¢ sum podlegajacych
zwrotowi na rzecz odstgpujacego od umowy” oraz

— ,,W przypadku okreslonym w ust. 1 Towarzystwu przystuguje prawo potracenia 5%
z kwoty podlegajacej zwrotowi” — oba powyzsze postanowienia zostaly uznane za
abuzywne wyrokiem SOKIiK z dnia 11 stycznia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 12/05)
1 wpisane do rejestru pod numerami 927 1 928, a takze

— ,,Tytulem kary umownej Sprzedajacy ze zwracanej kwoty potraci kwote 10% ceny
okreslonej w par. 5 niniejszej umowy”’ — postanowienie uznane za niedozwolone
wyrokiem SOKIiK z 16 kwietnia 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 43/06 23) i wpisane do
rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja 1206.
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W uzasadnieniach wyrokéw uznajacych wskazane powyzej klauzule za niedozwolone
SOKiK uznal, iz wypelniaja one dyspozycje art. 385> pkt 17 k.c., zgodnie z ktorym za
klauzule abuzywne uznaje si¢ postanowienia naktadajace na konsumenta, ktoéry nie wykonat
zobowiazania obowiazek zaptaty razaco wygorowanej kary umownej. Kary umowne ustalone
przez przedsigbiorcoOw na poziomie 5% 1 10% zostaly przez SOKiK uznane za razaco
wygorowane. Zdaniem Sadu, kary umowne odpowiadajace tak wysokiemu procentowi ceny
lokalu stanowi¢ beda kwoty bardzo znaczne i nadmiernie dotkliwe dla konsumenta.

Powyzsze uwagi odnie§¢ mozna w calosci do klauzuli stosowanej przez Spotke.
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze kara umowna, jaka zastrzega sobie Spotka na mocy
postanowienia zawartego w § 9 wust. 1 wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu
mieszkalnego (...), jest dwukrotnie wyzsza od kary, ktora wyrokiem z dnia 11 stycznia 2006 r.
(sygn. akt XVII AmC 12/05) zostala uznana za razaco wygérowang. Tym samym tozsamos$¢
poréwnywanych postanowien umownych nie budzi watpliwosci.

Postanowienie zawarte w § 9 ust. 1 wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu
mieszkalnego (...) zostalo wyeliminowane z obrotu wraz z wprowadzeniem przez Spotke
wzorca zatytutowanego Umowa przedwstepna sprzedazy, niezawierajacego postanowienia
odpowiadajacego trescia zakwestionowanej klauzuli.

Pkt 1.6

W § 7 ust. 3 wzorca Umowy wstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego (...)
zamieszczone zostalo postanowienie o tresci: ,,(...) Zamawiajacy zaptaci tytutem kary
umownej 10% warto$ci Umowy”.

W ocenie Prezesa UOKIK, powyzsze postanowienie nalezy uzna¢ — analogicznie do
postanowienia z pkt. L5 sentencji niniejszej decyzji — za tozsame z nastgpujacymi
postanowieniami wpisanymi do rejestru klauzul abuzywnych:

,»W przypadku rozwiazania umowy z przyczyn lezacych po stronie Partycypujacego
w trakcie realizacji umowy, Towarzystwo zwraca Partycypujacemu srodki przez niego
wptacone do dnia rozwigzania umowy w terminie 14 dni od daty podpisania umowy
z nastgpca, ktory dokona wplat stanowiacych rownowartos¢ sum podlegajacych
zwrotowi na rzecz odstgpujacego od umowy” (w rejestrze pod numerem 927);

— ,,W przypadku okreslonym w ust. 1 Towarzystwu przystuguje prawo potracenia 5%
z kwoty podlegajacej zwrotowi” (w rejestrze pod numerem 928);

— ,,Tytulem kary umownej Sprzedajacy ze zwracanej kwoty potraci kwote 10% ceny
okreslonej w par. 5 niniejszej umowy” (w rejestrze pod numerem 1206).

Szeroka argumentacja dotyczaca tozsamosci wskazanych powyzej klauzul oraz
stosowanych przez Spotk¢ postanowien zastrzegajacych na rzecz przedsigbiorcy karg
umowng w wysokosci 10% w przypadku rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie
konsumenta zostala przedstawiona przy omowieniu praktyki z pkt. 1.5 sentencji decyzji.
W tym miejscu zatem Prezes UOKIiK pragnie ponownie wskaza¢, iz kary umowne
zastrzegane przez Spotke w kwestionowanych postanowieniach maja — tak samo jak
w przypadku klauzul wpisanych do rejestru postanowien wzorcoOw umow uznanych za
niedozwolone — charakter razaco wygérowany.

Wobec powyzszego, w ocenie Prezesa UOKIK, tozsamo$¢ porownywanych
postanowien umownych nie budzi watpliwosci.
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We wprowadzonym w trakcie postgpowania wzorcu Umowy przedwstepnej sprzedazy
Spotka nie zamiescita postanowienia, ktore odpowiadatoby treScia przytoczonej powyzej
klauzuli zawartej w § 7 ust. 3 wzorca dotychczasowego.

Pkt 1.7

W § 11 ust. 1 pkt. 7 wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...)
znajdowalo si¢ postanowienie o tresci: ,(...) Korespondencj¢ nie podjeta przez
Zamawiajacego uznaje si¢ za dorgczonga”.

W ocenie Prezesa UOKIiK, powyzsze postanowienie mozna uzna¢ za tozsame
z postanowieniem o tre$ci: ,,W przypadku zwrotu pisma wyslanego na adres podany na
wstepie niniejsze] umowy badz na adres korespondencyjny podany przez Nabywce na pismie
z adnotacja: "nie podjgte w terminie", "adresat nieznany", "adresat zmienit adres" lub inng
rOwnoznaczno$cia, uznawaé si¢ bedzie, ze adresat zostal powiadomiony prawidlowo
i prawnie skutecznie”, ktore zostalo uznane za abuzywne wyrokiem Sadu Apelacyjnego
z dnia 28 marca 2008 r. (sygn. akt VI ACa 1078/07) i wpisane do rejestru niedozwolonych
postanowien umownych pod numerem 1500.

W powotanym wyroku Sad zwazyl, iz przedmiotowe postanowienie stanowi
niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385> pkt 9 k.c. Przepis ten uznaje za
niedozwolone postanowienia, ktére przyznaja kontrahentowi konsumenta uprawnienie do
dokonywania wiazace] interpretacji umowy. W analizowanym postanowieniu deweloper
zastrzegt, ze wysylanie zawiadomien, w tym takze o$wiadczen woli, na adres konsumenta
bedzie réwnoznaczne z ich dorgczeniem konsumentowi. Oznacza to, iz tylko deweloper —
jako tworca wzorca umowy — de facto decyduje o skuteczno$ci doreczen i1 wynikajacych
z nich skutkow prawnych. Sad wskazal, iz za niedopuszczalne w obrocie, zwlaszcza
konsumenckim, i sprzeczne z dobrymi obyczajami nalezy uzna¢ zapisy wprowadzajace fikcje
skutecznego ztozenia o$wiadczenia woli przez przedsigbiorcg. Postanowienia te moga
prowadzi¢ bowiem do sytuacji, gdy konsument pozbawiony mozliwosci rzeczywistego
zapoznania si¢ z o§wiadczeniem woli przedsigbiorcy narazony bedzie na jego skutki prawne.
Takie uksztatltowanie obowiazkéw konsumenta razaco narusza jego interesy i jest sprzeczne
z dobrymi obyczajami.

Z uwagi na fakt, ze postanowienie stosowane przez Spotke oraz przywotane
postanowienie zamieszczone w rejestrze maja podobne brzmienie 1 przewiduja identyczny
skutek w postaci narzucenia przez przedsigbiorce fikcji dorgczenia korespondencji
konsumentowi, ich tozsamos¢ nie budzi watpliwosci.

Wprowadzony w toku postepowania wzorzec Umowy przedwstepnej sprzedazy, ktory
zastapit w obrocie wzorzec Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...), nie zawiera
postanowienia, ktore trescia odpowiadatoby analizowanej powyzej klauzuli.

Pkt 1.8

W § 16 ust. 1 wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) zostato
zamieszczone postanowienie o tresci: ,,(...) W przypadku braku mozliwosci ugodowego
rozstrzygnigcia sporu wlasciwym do rozstrzygnigcia bedzie Sad wlasciwy dla siedziby
Wykonawcy w Warszawie”.

W rejestrze postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone znajduje si¢
szereg klauzul wskazujacych, iz jedynym sadem wlasciwym do rozstrzygnigcia spraw
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spornych, ktore moga wynikna¢ z laczacego strony stosunku prawnego, jest sad miejscowo
whasciwy dla siedziby przedsigbiorcy. SOKiK wielokrotnie juz stwierdzal’ abuzywno$é
postanowien umownych zawierajacych klauzule prorogacyjne, wskazujac, iz narzucanie
konsumentowi we wzorcu umownym sadu wlasciwego do rozstrzygania spraw, ktore moga
w przysztosci wyniknaé z taczacego strony stosunku prawnego, godzi w interesy konsumenta,
gdyz utrudnia mu znacznie drogg sadowa. Zapisy tego rodzaju niejednokrotnie zmuszaja
bowiem konsumenta do prowadzenia sporu sadowego w odleglej od jego miejsca
zamieszkania miejscowosci (np. w sytuacji, gdy miejsce zamieszkania pozwanego przez
przedsigbiorc¢ konsumenta znajduje si¢ w znacznej odleglosci od miejscowosci bedacej
siedziba przedsigbiorcy). Takie postanowienia stanowia klauzule abuzywne okreslone
w art. 385° pkt 23 k.c., gdyz narzucaja rozpoznanie sprawy przez sad, ktory wedle ustawy nie
musi by¢ miejscowo wiasciwy.

W odniesieniu do uméw deweloperskich, postanowienia regulujace rozwazang materi¢
wpisane do rejestru to: ,,Sadem wlasciwym do rozpatrywania wszystkich sporéw wyniktych
zumowy jest sad siedziby Frontonu” (postanowienie wpisane do rejestru pod numerem 922
na mocy wyroku SOKiK z dnia 17 sierpnia 2006 r., sygn. akt XVII AmC 100/05) oraz
»Ewentualne spory wynikte w zwiazku z realizacja niniejszej umowy beda rozstrzygane przez
Sad rzeczowo wlasciwy dla siedziby Activ Investment” (postanowienie wpisane pod
numerem 1481 na mocy wyroku SOKiK z dnia 20 maja 2008 r., sygn. akt XVII AmC
107/07).

Zarowno powyzsze klauzule, jak i1 postanowienie stosowane przez Spotke, wskazuja
jako sad wilasciwy do rozstrzygania kwestii spornych pomigdzy stronami umowy sad
miejscowo wiasciwy dla siedziby przedsigbiorcy, wzwiazku z czym nalezy uznacl,
iz wywotuja one dla konsumenta identyczne konsekwencje prawne. Zasadne jest zatem
twierdzenie, ze postanowienie wykorzystywane przez Spotke we wzorcu Umowy wstepnej
sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) bylo tozsame z treScia przywolanego powyzej
postanowienia wpisanego do rejestru niedozwolonych postanowien umownych.

W toku postgpowania Spotka wprowadzita do obrotu nowy wzorzec zatytutowany:
Umowa przedwstepna sprzedazy, w ktorym przedmiotowa kwestia zostata uregulowana
nastgpujaco: ,,Ewentualne spory mogace powsta¢ na tle obowiazywania niniejszej umowy
Strony rozwiazywa¢ beda w drodze negocjacji, a w braku porozumienia poddadza si¢
rozstrzygnigciu sadu wlasciwego”. Postanowienie zawarte we wzorcu umownym stosowanym
przez Spotke obecnie nie jest zatem tozsame z zadnym z postanowien wzorcéw umow, ktore
zostaty wpisane do rejestru klauzul uznanych za abuzywne.

Jak zostalo wskazane powyzej, przepis art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow formuluje samoistna przestanke bezprawnosci dziatan
polegajacych na stosowaniu przez przedsigbiorce postanowien wzorcéw umoéw, ktore zostaty
wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym
mowa w art. 479* k.p.c. Wobec powyzszego stwierdzenie, ze wskazane powyzej
postanowienia zawarte we wzorcu Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) byly

2 Por. m.in. wyroki SOKIK: z dnia 4 czerwca 2003 r. (sygn. akt XVII AmC 60/02), z dnia 27 czerwca 2003 r.
(sygn. akt XVII AmC 50/01), z dnia 19 kwietnia 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 59/03), z dnia 8 maja 2004 r.
(sygn. akt XVII AmC 35/01), z dnia 21 wrzesnia 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 78/03), z dnia 10 listopada 2004
r. (sygn. akt XVII AmC 80/03), z dnia 24 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 119/03), z dnia 27 listopada
2006 r. (sygn. akt XVII AmC 162/05), z dnia 27 listopada 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 156/05).
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tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych
za niedozwolone, przesadza o bezprawno$ci dziatan Przedsigbiorcy opisanych w pkt. I
sentencji niniejszej decyzji.

Pkt II sentencji decyzji

Praktyka opisana w pkt. II sentencji niniejszej decyzji dotyczy stosowania przez
Przedsigbiorce postanowien wzorca umowy, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" k.p.c.

Pkt. I1.1

W § 7 ust. 3 wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) znajdowato
si¢ postanowienie o tresci: ,,(...) W przypadku, gdy opoznienie jakiejkolwiek platnosci
Zamawiajacego przekroczy 1 miesiac, Wykonawca moze od Umowy odstapic (...)".

W ocenie Prezesa UOKIiK, powyzsze postanowienie jest tozsame z trescia klauzuli:
»dtronie sprzedajacej przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej] umowy ze skutkiem
natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedlug wyboru Strony sprzedajacej,
jezeli Strona kupujaca bedzie zalegala z zaptata chociazby jednej raty (czgsci) ceny sprzedazy
lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona odpowiedniej ptatnosci wraz
z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia wymagalnosci, okreslonego w par. 3
niniejszej umowy”’, uznanej za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 28 stycznia 2008 r.
(sygn. akt XVII AmC 109/07) i wpisanej do rejestru klauzul abuzywnych pod numerem 1375.
W uzasadnieniu do powyzszego wyroku SOKiK stwierdzil, ze przytoczone postanowienie
nalezy uzna¢ za niedozwolone w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. z tego wzgledu, ze ksztaltuje
prawa i1 obowiazki strony kupujacej w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i tym samym
razaco narusza jej interesy w takim zakresie, w jakim ustanawia dla strony sprzedajacej prawo
do wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym bez uprzedniego wyznaczenia
stronie kupujacej dodatkowego terminu do wykonania ciagzacego na niej obowiazku zaptaty
ceny czy tez innych naleznosci. Postanowienie to stoi bowiem w sprzecznosci z art. 491 § 1
k.c., ktorego tres¢ powinna by¢ uwzgledniana przy konstruowaniu wzorca przedwstgpnej
umowy sprzedazy jako umowy wzajemnej. SOKiK zwrécit co prawda uwage na
dyspozytywny charakter art. 491 § 1 k.c., jednak zdaniem Sadu zastosowanie przez
przedsigbiorc¢ w ramach zawieranych uméw warunkdéw mniej korzystnych nalezy uznaé za
dziatanie sprzeczne z dobrymi obyczajami. W konsekwencji niewyznaczenie stronie bgdace]
w zwloce w wykonaniu ciazacego na niej obowiazku dodatkowego terminu stanowi
naruszenie klauzuli generalnej wskazanej w art. 385 § 1 k.c.

W ocenie Prezesa UOKIiK, powyzsze zastrzezenia mozna w catosci odnies¢ do
klauzuli zawartej we wzorcu umownym stosowanym przez Spolkg. Podobnie jak
postanowienie wpisane do rejestru pod numerem 1375, roéwniez kwestionowana klauzula
przewiduje dla przedsigbiorcy uprawnienie do odstapienia od umowy w przypadku
nieuregulowania przez konsumenta jednej z rat ceny sprzedazy, bez wyznaczania
dodatkowego terminu do wykonania zobowiazania. W zwiazku z tym, zachodzi tozsamo$¢
postanowienia stosowanego przez Spotkg oraz postanowienia uznanego przez SOKIiK za
niedozwolone i wpisanego do rejestru klauzul abuzywnych.
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We wprowadzonym w trakcie postgpowania wzorcu Umowy przedwstepnej sprzedazy
postanowieniu z § 7 ust. 3 wzorca dotychczasowego wzorca odpowiada klauzula o tresci:
»Nieuiszczenie I raty w ciagu 7 dni od podpisania niniejszej Umowy rozwiazuje istniejacy
migdzy Inwestorem a Nabywca stosunek prawny w catosci (...)”.

W ocenie Prezesa UOKIiK, nie sposob uznaé, aby zmiana wprowadzona przez Spotke
w tre$ci przedmiotowego postanowienia wyeliminowala jego abuzywny charakter. Tres§¢
przytoczonego powyzej postanowienia nowego Wwzorca umownego pozostaje tozsama
z tre$cig klauzuli wpisanej do rejestru pod numerem 1375. Spotka we wzorcu Umowy
przedwstepnej sprzedazy nadal zastrzega dla siebie prawo do wypowiedzenia umowy bez
uprzedniego wyznaczenia stronie kupujacej dodatkowego terminu do wykonania ciazacego na
niej obowiazku zaptaty ceny. Bez znaczenia jest przy tym, ze uprawnienie to zostalo
ograniczone do niezaptacenia pierwszej raty ceny.

Tym samym Spotka w dalszym ciagu stosuje postanowienie tozsame
z postanowieniem wzorca umowy wpisanym do rejestru, o ktorym mowa w art. 479* k.p.c.

Pkt. I1.2

W § 8 wzorca Umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i sprzedazy lokalu
znajduje si¢ postanowienie o tresci: ,,Stawajacy oswiadczaja, ze umowa niniejsza wyczerpuje
wszelkie roszczenia zumowy przedwstepnej sprzedazy, zawartej pomiedzy stronami
w formie pisemnej z dnia (...) 1 z tytulu jej zawarcia nie zachowuja w stosunku do siebie
zadnych roszczen na przysztos¢”.

W ocenie Prezesa UOKIK, tres¢ powyzszego postanowienia jest tozsama z tre$cia
postanowienia zamieszczonego w rejestrze pod numerem 1504, zgodnie z ktérym: ,,Strony
o$wiadczaja, ze rozliczenie z tytulu umowy sprzedazy dokumentowanej niniejszym aktem
notarialnym pomig¢dzy Spotka a kupujacymi zostaty dokonane, a zatem wszelkie wzajemne
roszczenia wynikajace z taczacego ich stosunku prawnego uznaje za zaspokojone i wygaste”.

Postanowienie to zostato uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 28 lutego
2008 r. (sygn. akt XVII AmC 89/07), w uzasadnieniu ktérego Sad stwierdzil,
1z postanowienie uznajace za zaspokojone i1 wygaste wszelkie wzajemne roszczenia
wynikajace z laczacego strony stosunku prawnego jest sprzeczne z dobrymi obyczajami.
Postanowienie to ,,powoduje ponadto dalszy skutek, a mianowicie oznacza zwolnienie
pozwanej z odpowiedzialno$ci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania. Zwolnienie z odpowiedzialnosci kontraktowej stanowi naruszenie art. 471 k.c.
(...). Tego rodzaju postanowienie umowne wylaczajace odpowiedzialno$¢ wzgledem
konsumenta z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania zostalo
réwniez uznane w art. 385° pkt 2 k.c. za postanowienie niedozwolone”.

W ocenie Prezesa UOKIiK, porownywane klauzule wywoluja jednakowe skutki
prawne w sferze praw i obowiazkéw stron umowy. W postanowieniu wpisanym do rejestru
stwierdza sig, ze ,,wszelkie wzajemne roszczenia (...) uznaje si¢ za zaspokojone i1 wygaste”,
W postanowieniu stosowanym przez Spotke mowa jest za§ o tym, Ze ,umowa niniejsza
wyczerpuje wszelkie roszczenia”. W klauzuli z rejestru zawarte zostato odniesienie do
roszczen wynikajacych z taczacego strony stosunku prawnego, klauzula wykorzystywana
przez Spotke odwotuje si¢ do roszczen z umowy przedwstepnej. Mimo iz postanowienia te
postuguja si¢ réznymi sformulowaniami, nie ulega watpliwosci, ze sluza temu samemu
celowi, jakim jest zwolnienie przedsigbiorcy z odpowiedzialnosci kontraktowej wobec
konsumenta. W zwiazku z tym porownywane postanowienia nalezy uzna¢ za tozsame.
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Nie mozna tez — zdaniem Prezesa UOKIiK — podzieli¢ stanowiska Spotki, ze pomimo
zawarcia we Wzorcu umownym powyzszego postanowienia, interesy konsumentow sa
nalezycie zabezpieczane wskutek zamieszczenia postanowienia, zgodnie z ktéorym
»Sprzedajacy oswiadczaja, ze reprezentowana przez nich spdtka ponosi odpowiedzialno$é
z tytulu r¢kojmi za wady fizyczne robot konstrukcyjnych budynku przez okres 3 lat
1 gwarancji 12 miesigcznej na roboty wykonczeniowe i instalacyjne od dnia wydania lokalu”.
Nalezy zauwazy¢, iz kategoria roszczen, o ktérych mowa we wskazanym przez Spotke
postanowieniu, nie wyczerpuje wszystkich roszczen, jakie moga powsta¢ na gruncie umowy
przedwstepnej. Poza jej zakresem pozostaja chociazby roszczenia z tytutlu kar umownych
naleznych nabywcy od dewelopera z tytulu niedotrzymania terminu zakonczenia robot — § 6
ust. 1 wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) — oraz roszczenia z tytutu
obnizenia ceny z tytutu wad nieistotnych — § 7 ust. 1 wzorca.

Jak wykazano, przywotane powyzej postanowienia zawarte we wzorcu umownym
stosowanym przez Spotke sa tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone. Okoliczno$¢ ta przesadza o bezprawnos$ci
dziatan Spoétki opisanych w pkt. I sentencji niniejszej decyzji.

Ad 3) Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

Dla stwierdzenia przez Prezesa UOKIiK stosowania praktyki okreslonej w art. 24 ust. 2
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw niezbgdne jest wykazanie, ze kwestionowane
dziatania przedsi¢biorcy godza w zbiorowy interes konsumentow.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow nie objasnia znaczenia pojgé
»Z2odzenia w interesy konsumentow” oraz ,,zbiorowego interesu konsumentow”, wskazujac
jedynie w art. 24 ust. 3, iz nie jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych
interesoOw konsumentéw. Nie ulega jednak watpliwos$ci, ze dziatanie przedsigbiorcy godzi
w interesy konsumentéw wtedy, gdy wywotuje negatywne skutki w sferze ich praw
1 obowiazkow. Natomiast przez interes zbiorowy nalezy rozumie¢ interes dotyczacy
konsumentow jako okreslonej zbiorowosci. Stad konkluzja, iz naruszenie zbiorowego interesu
konsumentow ma miejsce wowczas, gdy negatywnymi skutkami dzialan przedsigbiorcy
dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku, majacych status konsumentéw. Naruszenie
zbiorowego interesu konsumentoéw oznacza zatem narazenie na uszczerbek interesow
znacznej grupy lub wszystkich konsumentéw, poprzez stosowana przez przedsigbiorcg
praktyke, obejmujaca tak dziatania, jak 1 zaniechania. Nalezy przy tym podkreslic,
iz godzenie w zbiorowe interesy konsumentow moze polega¢ zaréwno na dokonaniu ich
naruszenia, jak 1 na jedynie stworzeniu dla nich zagrozenia.

Kwestionowane w niniejszym postgpowaniu dziatania Spotki godza badz godzity
w interesy konsumentéw rozumiane jako prawo do uksztalttowania umow o §wiadczenie ustug
deweloperskich zawieranych ze Spotka zgodnie z przepisami prawa powszechnie
obowiazujacego. Na skutek zamieszczenia przez Spodtke we wzorcach umownych
wskazanych w pkt. 1 i1l sentencji decyzji postanowien niedozwolonych, tj. postanowien,
ktore ksztattuja prawa i obowiazki konsumentéw w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac ich interesy, dochodzi do uszczuplenia zakresu uprawnien konsumentow
1 obarczenia ich nadmiernymi obciazeniami, w tym roOwniez obciazeniami natury finansowe;j.
Postanowienia, ktorych dotyczy praktyka opisana w pkt. 1.1 i 1.2 sentencji decyzji,
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pozbawiaty konsumentow prawa odstapienia od umowy w przypadku zmiany ceny po
zawarciu umowy. Postanowienie, o ktorym mowa w pkt. 1.3, znacznie ograniczalo zakres
odpowiedzialnosci Spotki wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania. Sze$¢ pozostalych postanowien w inny sposob ksztaltowato (badz nadal
ksztaltuje) wzajemne relacje stron umowy z wyraznym pokrzywdzeniem interesow
konsumentow i uprzywilejowaniem przedsigbiorcy: postanowienie z pkt. 1.4 sentencji decyzji
zastrzegato na rzecz Spotki prawo do samodzielnego odbioru lokalu, postanowienie z pkt. 1.5
okreslalo termin zwrotu naleznosci wptaconych przez konsumenta w przypadku rozwiazania
umowy na 6 miesiecy, a ponadto — tak jak postanowienie z pkt. 1.6 — zastrzegalo na rzecz
przedsigbiorcy razaco wygorowana kar¢ umowna, postanowienie z pkt. 1.7 wprowadzato
fikcje doreczenia korespondencji, postanowienie z pkt. 1.8 narzucalo sad wiasciwy do
rozstrzygania kwestii spornych, postanowienie z pkt. II.1 przewidywalo dla Spotki
uprawnienie do odstapienia od umowy w przypadku opoznien w ptatnosciach, natomiast
postanowienie z pkt. 1.2 zwalnialo Spotke z odpowiedzialnosci kontraktowej. Stosowanie
tych prawnie zakazanych postanowien dawato Spolce nadmierna przewage w relacjach
z konsumentami, bezpodstawnie ograniczajac przy tym zakres uprawnien konsumentow oraz
stanowiacych ich korelat obowiazkoéw Spotki. Postanowienia te w sposéb bezposredni
wplyngly na pogorszenie si¢ sytuacji konsumentow, przy czym wigkszos¢ z nich wywarta
wplyw na interesy ekonomiczne konsumentow.

W $wietle przedstawionych powyzej okolicznos$ci nie ulega watpliwosci, iz dziatania
podejmowane przez Spoitke sa dla konsumentow niekorzystne i1 godza w ich interesy,
w szczeg6lnosci te o charakterze ekonomicznym.

W ocenie Prezesa UOKIiK, nie ulega roéwniez watpliwos$ci, iz interesy konsumentow,
w ktore — jak zostalo wykazane powyzej — godza kwestionowane dziatania Spoétki, maja
charakter zbiorowy. Praktyki stosowane przez Spodtke skierowane sa bowiem do
nieokreslonego krggu konsumentow, ktérych nie sposéb jednoznacznie zidentyfikowac.
Dzialanie Spoétki wymierzone sa bowiem we wszystkich konsumentéw, z ktorymi Spotka
zawarla lub mogla zawrze¢ umowy dotyczace sprzedazy lokalu mieszkalnego, w ktérych
zamieszczono postanowienia o tresci zakwestionowanej w toku niniejszego postgpowania, jak
rowniez w jej przysziych (w tym potencjalnych) klientow, bedacych konsumentami
W rozumieniu przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Wykazanie, iz dziatania Spotki maja charakter bezprawny 1 naruszaja zbiorowy interes
konsumentow, przesadza, iz dziatania te maja charakter praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow.

III.  Stwierdzenie zaniechania stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow/nakazanie zaniechania ich stosowania

W przypadku stwierdzenia stosowania przez przedsigbiorcg praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw Prezes UOKiK wydaje, na podstawie art. 26 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, decyzj¢ o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentdéw i nakazujaca zaniechanie jej stosowania. W przypadku niestwierdzenia
stosowania praktyk niezgodnych z ustawa Prezes UOKiK umarza postgpowanie. Jezeli
natomiast przedsigbiorca zaprzestat stosowania zakazanej praktyki, Prezes UOKiK wydaje, na
podstawie art. 27 ww. ustawy, decyzj¢ o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy
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konsumentoéw 1 stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania. Decyzja, o ktérej] mowa w art. 27
ustawy, wydawana jest w przypadku, gdy zachowanie przedsigbiorcy nie narusza juz w dacie
orzekania art. 24 ww. ustawy.

Praktyka opisana w pkt. I sentencji niniejszej decyzji zostata zaniechana w zwiazku
z zaprzestaniem przez Spotke stosowania wzorca Umowy wstepnej sprzedazy lokalu
mieszkalnego (...) oraz wprowadzeniem do obrotu konsumenckiego wzorca Umowy
przedwstepnej sprzedazy, ktoéry nie zawiera zakwestionowanych przez Prezesa UOKiK
w pkt. I sentencji decyzji postanowien umownych wpisanych do rejestru postanowien
wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" k.p.c.

Jako datg zaniechania przedmiotowej praktyki Prezes UOKIiK przyjat dzien 3 grudnia
2009 r., tzn. dzien zawarcia przez Spotke pierwszej umowy z konsumentem przy uzyciu nowo
opracowanego wzorca.

W tym miejscu nalezy wskazac, iz Spotka w pismie z dnia 10 wrze$nia 2010 r. podata,
ze stosuje nowy wzorzec od poczatku 2009 r. Jednakze, Prezes UOKiK nie dat wiary
wyjasnieniom Spotki w tym zakresie. Dokonujac negatywnej oceny wiarygodnosci wyjasnien
Spolki organ miatl na uwadze przede wszystkim, iz w piSmie z dnia 26 marca 2009 r.,
przestanym w odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postgpowania w niniejszej sprawie,
Spotka jako aktualnie stosowany wskazata wzorzec okreslony jako ,,wzoér nr 17 Umowy
wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...). Robwniez w kolejnych pismach kierowanych do
Prezesa UOKIK, tj. pismach z dnia: 27 marca 2009 r., 15 maja 2009 r. i 10 czerwca 2009 r.,
Spotka nie podniosta, iz dokonata zmiany wzorca umowy przedwstepnej zakwestionowanego
przez Prezesa UOKIK. Informacja o wprowadzeniu nowego wzorca oraz stosowny dokument
zostala przez Spotke przekazana dopiero w dniu 10 wrzesnia 2010 r. Wobec powyzszego,
Prezes UOKIK uznat za zasadne ustalenie daty zaniechania praktyki w oparciu o datg
zawarcia pierwszej umowy na podstawie nowo opracowanego wzorca Umowy przedwstepnej
sprzedazy.

Okoliczno$¢  zaprzestania stosowania zarzucanych przedsigbiorcy praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdéw stanowi podstawe wydania decyzji o uznaniu
tych praktyk za naruszajace zbiorowe interesy konsumentdéw i stwierdzajacej zaniechanie ich
stosowania.

Z uwagi na powyzsze, w stosunku do praktyki opisanej w pkt. I sentencji decyzji na
podstawie art. 27 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw nalezalo uzna¢ dziatanie Spotki za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow i stwierdzi¢ zaniechanie jej stosowania.

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

W stosunku do praktyki opisanej w pkt. II sentencji decyzji brak jest podstaw do
przyjecia, ze Spotka zaniechala jej stosowania. Nalezato zatem na podstawie art. 26 ust. 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdw orzec, ze dzialania Spotki w tym zakresie
stanowia praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw i nakaza¢ zaniechanie jej
stosowania.

Majac powyzsze na wzgledzie nalezalo orzec jak w punkcie II sentencji.
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IV.  Umorzenie post¢gpowania

Przed przystapieniem w decyzji konczacej postgpowanie do oceny dziatan
przedsigbiorcy pod katem przestanek okreslonych w art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentoéw Prezes UOKiK powinien rozwazy¢, czy w sprawie nie wystepuja
okolicznosci, ktorych istnienie czyni niedopuszczalnym merytoryczne rozpoznanie sprawy.
Do okolicznosci takich nalezy przedawnienie wszczynania postgpowania w sprawach
dotyczacych praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, uregulowane w art. 105
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Zgodnie z przywolanym przepisem, nie
wszczyna si¢ postgpowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentoéw, jezeli od konca roku, w ktorym zaprzestano ich stosowania, uptynat rok.
Ustawodawca wyraznie przesadzit zatem o braku podstaw do prowadzenia przez Prezesa
UOKIiK postgpowania w sytuacji, gdy uptynal rok od konca roku, w ktérym stosowanie
domniemanej praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw zostato zaniechane.
Skutkiem uptywu terminu, o ktorym mowa w art. 105 ustawy, jest niemozno$¢ wszczecia
postgpowania w zakresie objetym przedawnieniem; natomiast wszczgte postgpowanie
powinno zosta¢ przez Prezesa UOKiK umorzone jako bezprzedmiotowe.

W niniejszej sprawie przedmiotem postawionych Spoéice zarzutéow bylo takze
stosowanie we wzorcu Umowy wstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) postanowienia
o tresci: ,,Termin zakonczenia robot moze ulec przedtuzeniu w przypadku wystapienia
przyczyn opisanych w § 3 14 ,,a” do ,,e” o czas trwania przyczyny, przy czym opdznienie
takie nie powoduje skutkéw opisanych w § 6. Przyczyny przedtuzenia terminu: (...)
e) procedury i czas ich trwania zwigzane z wykonaniem i odbiorem przylaczy mediow,
lezacych po stronie dostawcéw medidéw”, co moglo stanowi¢ praktyke polegajaca na
stosowaniu postanowien wzorcéw umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien
wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktéorym mowa w art. 479* ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z pdzn. zm.),
tj. praktyke okreslona wart. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow.

W trakcie postgpowania ustalono jednak, ze przedmiotowe postanowienie nie jest
przez Spoltkg stosowane od czerwca 2006 r. W tej dacie nastapito zatem zaniechanie
zarzuconej Spolce praktyki polegajacej na stosowaniu postanowien wzorcoOw umow
wpisanych do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone. Okres
jednego roku, o ktéorym mowa w art. 105 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
liczony od dnia 1 stycznia 2007 r., uptynal z dniem 31 grudnia 2007 r. Zatem postgpowanie
administracyjne w niniejszej sprawie, wszczgte przez Prezesa UOKiIK w dniu 27 lutego
2009 r., zostalo wszczete z uchybieniem art. 105 ustawy. Ustalenie powyzsze czyni
bezprzedmiotowym dalsze postgpowanie dotyczace postawionego Spotce zarzutu.

Zgodnie z art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z p6zn. zm.; dalej: k.p.a.),
ktory w postepowaniu przed Prezesem UOKIK znajduje zastosowanie na mocy art. 83 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentdéw, gdy postgpowanie z jakiejkolwiek przyczyny stato si¢
bezprzedmiotowe, organ administracji publicznej wydaje decyzje¢ o umorzeniu postgpowania.
Umorzenie postgpowania na tej podstawie jest obligatoryjne, co oznacza, iz ustalenie
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przestanki bezprzedmiotowosci postgpowania stwarza obowiazek zakonczenia postgpowania
w danej instancji przez jego umorzenie.

W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze przestanka bezprzedmiotowos$ci, o ktorej
mowa w art. 105 § 1 k.p.a., wystepuje, gdy brak jest podstaw prawnych do merytorycznego
rozstrzygnigcia danej sprawy w ogole, badz nie byto podstaw do jej rozpoznania w drodze
postgpowania administracyjnego. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
24 kwietnia 2003 r. (sygn. akt III SA 2225/01) wskazal, ze bezprzedmiotowo$¢ postgpowania
oznacza brak ktorego$ z elementow stosunku materialnoprawnego, skutkujacego tym, iz nie
mozna zatatwi¢ sprawy przez rozstrzygnigcie jej co do istoty. Jest to orzeczenie formalne,
konczace postgpowanie bez jego merytorycznego rozstrzygnigcia. Bezprzedmiotowo$¢
wynika z przyczyn podmiotowych lub przedmiotowych. Bezprzedmiotowos¢ postgpowania
administracyjnego to brak przedmiotu postgpowania. Tym przedmiotem jest za$ konkretna
sprawa, w ktorej organ administracji panstwowej jest wladny i jednoczesnie zobowiazany
rozstrzygnac¢ na podstawie przepisOw prawa materialnego o uprawnieniach lub obowiazkach
indywidualnego podmiotu.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z taka wlasnie sytuacja. Prezes UOKIK
postawit Spotce zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,
polegajacej na stosowaniu postanowien wzorca umownego wpisanych do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*° k.p.c.
W toku niniejszego postgpowania ustalono jednak, ze juz w chwili jego wszczgcia uptynat
termin przedawnienia co do zarzuconej Spotce praktyki.

Z tego wzgledu konieczne stalo si¢ umorzenie w tym zakresie postgpowania w trybie
art. 105 § 1 k.p.a. w zw. z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Majac powyzsze na wzgledzie nalezalo orzec jak w punkcie III sentencji.
IV.  Kara pieni¢zna

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes
UOKiK moze w drodze decyzji nalozy¢ na przedsigbiorce, ktéry dopuscit si¢ stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ustawy, karg
pieni¢zna w wysokosci nie wigkszej niz 10% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym
poprzedzajacym rok natozenia kary.

Z powotanego wyzej przepisu wynika, ze kara pieni¢zna ma charakter fakultatywny.
Oznacza to, iz o celowosci jej natozenia Prezes UOKIK rozstrzyga kazdorazowo biorac pod
uwage okoliczno$ci naruszenia przepisOw ustawy. Zatem o tym, czy w konkretnej sprawie
w odniesieniu do danego przedsigbiorcy zasadne jest natozenie kary pieni¢znej, decyduje
Prezes UOKiK w ramach uznania administracyjnego. Zwroci¢ nalezy uwage, iz przepisy
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie okreslaja jakichkolwiek przestanek, od
ktorych uzaleznione byloby podjecie decyzji o natozeniu kary. Ustawodawca wskazat jedynie
przyktadowo w art. 111 ustawy te okolicznosci, ktore Prezes UOKiK winien uwzglednic¢
decydujac o wymiarze kary pieni¢znej, wymieniajac w szczegdlnosci okres, stopien oraz
okoliczno$ci naruszenia przepisow ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisOw ustawy.

Naktadajac karg¢ pienigzna okreslona w art. 106 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy Prezes
UOKiK bierze pod uwage konieczno$¢ wystapienia przestanek podmiotowych,
tj. stwierdzenia, ze naruszenie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
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konsumentéw dokonane zostato co najmniej nieumyslnie. Podkreslenia wymaga bowiem, ze
naruszenie przez przedsigbiorcg przepisoOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
moze nastapi¢ zaroOwno umyslnie (wowczas, gdy dopuszczajacy si¢ naruszenia mial taki
zamiar), jak tez i nieumys$lnie (wtedy, gdy przedsigbiorca nie miat na celu podejmowania
dziatan sprzecznych z przepisami tej ustawy). Natomiast kara pienigzna — zgodnie
z przywolanym powyzej przepisem art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy — moze zosta¢ nalozona takze
w przypadku, gdy przedsigbiorca ,,cho¢by nieumys$lnie” dopuscit si¢ okreslonego jej
przepisami zakazanego dziatania. Oznacza to, ze sankcja w postaci natozenia kary moze
zosta¢ zastosowana takze wowczas, gdy po stronie przedsigbiorcy nie bedzie wystgpowat
element umys§lnosci.

Ustawa nie przesadza bezwzglednie wysokosci kary nakladanej przez Prezesa
UOKIK, ktory decyduje o tym w kazdym konkretnym przypadku, kierujac si¢ zatozeniem, ze
sankcja musi spetnia¢ zarowno funkcj¢ represyjna (naktadana jest za naruszenie ustawowych
zakazow), jak iprewencyjna (ma zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysztosci
1 zniechgca¢ do naruszania prawa), za§ zagrozenie nia, czyli potencjalna mozliwos¢ natozenia
kary przez Prezesa UOKIK, nadaje jej charakter dyscyplinujacy”.

W niniejszej sprawie za udowodnione nalezy uzna¢, iz doszto do naruszenia przez
spotke Rado$¢ Sp. z o.0. zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw, o ktorym mowa w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
w sposob okreslony w pkt. I 1 II sentencji niniejszej decyzji.

Biorac pod uwage okolicznosci sprawy, przede wszystkim charakter i liczbe klauzul
niedozwolonych stosowanych przez Spotke naruszen, Prezes UOKIK uznal natozenie kary
pienigznej za uzasadnione.

Pamigta¢ nalezy, ze na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego spoczywa
obowiazek dochowania nalezytej staranno$ci przy ocenie zgodnos$ci ich dziatan
z obowiazujacymi przepisami prawa. Przedsigbiorca od wielu lat dziatajacy na rynku ustug
deweloperskich powinien mie¢ $wiadomo$¢, ze stosowanie klauzul uznanych za
niedozwolone 1 wpisanych do rejestru niedozwolonych postanowien umownych jest
bezprawne. Spotka powinna byla zatem zdawac sobie sprawe z konieczno$ci konstruowania
wzorcow umownych z uwzglednieniem przepisow art. 385' i nast. k.c., jak rowniez
z potrzeby dostosowywania wykorzystywanych przez siebie wzorcéw umownych do tresci
wpisOw zamieszczanych w rejestrze. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze rejestr postanowien
wzorcOw umownych uznanych za niedozwolone jest jawny, powszechnie dostgpny,
publikowany na stronie www.uokik.gov.pl. Abuzywno$¢ postanowien wpisanych do tego
rejestru jest jednoznaczna, a zakaz stosowania w obrocie postanowien w nim zamieszczonych
nie powinien budzi¢ jakichkolwiek watpliwosci.

Powyzsze okolicznosci uzasadniaja stwierdzenie, ze dziatania Spotki opisane w pkt. I
1 II sentencji decyzji byly co najmniej nieumyslne.

Zgodnie z zeznaniem podatkowym CIT-8 za rok 2010, przychod Spoéiki z dziatalnosci
gospodarczej w roku poprzedzajacym wydanie niniejszej decyzji wynidst [...] zt (stownie:
[...]). Maksymalna wysoko$¢ kary mogla zatem wynies¢ [...] zt (stownie: [...]).

Oszacowanie wysokosci kar w niniejszej sprawie przebiegalo dwuetapowo. Ustalajac
wymiar poszczegolnych kar pienigznych Prezes UOKIK w pierwszej kolejnosci dokonat

3 Por.: wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2004 r. (sygn. akt: ITI SK 31/04).
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bowiem oceny wagi stwierdzonych praktyk 1 na tej podstawie ustalit kwot¢ bazowa,
stanowiaca podstawe do dalszych ustalen wysokos$ci kary, a nastgpnie — w oparciu o zaistniate
w sprawie okoliczno$ci majace wplyw na wysoko$¢ kary — dokonat gradacji ustalonej kwoty
bazowej. Z uwagi na fakt, ze za okoliczno$¢ majaca wptyw na wysokos¢ kary Prezes UOKiK
uznat okoliczno$¢ zaniechania stosowania praktyki przez Spoéike, a zaniechanie to dokonato
si¢ jedynie w stosunku do niektorych praktyk przypisanych Spoétce, Prezes UOKIK dokonat
odrebnego ustalenia kar w stosunku do praktyk przez Spotke zaniechanych i niezaniechanych.

Pkt I'V.1 sentencji decyzji

W pkt. 1 sentencji niniejszej decyzji Prezes UOKIK stwierdzil stosowanie przez
Spoltke praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw polegajacych na stosowaniu
osmiu niedozwolonych postanowien umownych tozsamych w swoim celu 1 skutku
z postanowieniami wpisanymi do rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKiK.

Ustalajac wage naruszen stwierdzonych w pkt. I sentencji decyzji Prezes UOKiK
wziat pod uwagg, ze postanowienia z pkt. 1.1 1 [.2 sentencji decyzji pozbawiaty konsumentow
prawa odstapienia od umowy w przypadku zmiany ceny po zawarciu umowy, postanowienie
z pkt. 1.3 znacznie ograniczato zakres odpowiedzialno$ci Spotki wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania, postanowienie z pkt. 1.4 zastrzegato
na rzecz Spolki prawo do samodzielnego odbioru lokalu, postanowienie z pkt. 1.5 okres$lato
termin zwrotu naleznos$ci wptaconych przez konsumenta w przypadku rozwigzania umowy na
sze$¢ miesigey oraz — tak jak postanowienie z pkt. 1.6 — zastrzegalo razaco wygdérowanag kare
umowna, postanowienie z pkt. 1.7 wprowadzato fikcj¢ dorgczenia korespondencji, za$
postanowienie z pkt. [.8§ narzucato sad siedziby przedsigbiorcy jako sad wilasciwy do
rozstrzygania kwestii spornych. Postanowienia te w sposdb bezposredni wptynety na
pogorszenie si¢ sytuacji konsumentdéw, przy czym czg$¢ z nich wywarla wplyw na interesy
ekonomiczne konsumentow.

W kontekscie analizy wagi stwierdzonych naruszen wzigto rowniez pod uwage okres
stosowania zakwestionowanych praktyk. Wszystkie analizowane postanowienia stosowane
byly od czerwca 2006 r. do dnia 2 grudnia 2009 r., za$ klauzule z nimi tozsame zostaty
wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone w okresie od
dnia 23 marca 2005 r. do dnia 27 listopada 2008 r. Z powyzszego wynika, iz w przypadku
kazdego z postanowien, o ktorych mowa w pkt. I sentencji decyzji, okres jego stosowania
przez Spotke przekroczyt rok, co wskazuje na dtugotrwato$¢ ich trwania.

Laczna wage naruszen wynikajaca ze stosowania ww. postanowien Prezes UOKiK
oszacowal na poziomie [...]% przychodu osiagnigtego przez Spotkg w 2010 r.

Przy ustalaniu ostatecznego wymiaru kary pieni¢znej naktadanej na Spoitke za
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw stwierdzone w pkt. I
sentencji niniejszej decyzji dokonano réwniez oceny zaistnialych w  postgpowaniu
okoliczno$ci mogacych mie¢ wptyw na wymiar kary.

Prezes UOKIK nie dopatrzyt si¢ zadnych okoliczno$ci, ktore miatyby wpltyw na
wymiar kary. Wprawdzie Spotka zaniechata stosowania przedmiotowej praktyki, niemniej
zaniechanie nastapito dopiero po uptywie ponad dziewigciu miesigcy od wszczecia
postgpowania. W zwiazku z tym Prezes UOKIK uznatl, iz brak jest podstaw do obnizenia
z tego powodu kary pienigznej natozonej na Spotke.
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Wobec powyzszego za naruszenie stwierdzone w pkt. I.1. sentencji niniejszej decyzji
Prezes UOKIK natozyl na przedsigbiorce karg pienigzna w wysokosci 12 520 zt (stownie:
dwanascie tysigcy pigcset dwadziescia ztotych), co stanowi [...]% przychodu osiagnigtego
w 2010 1. 1 [...]% kary maksymalne;.

Pkt IV.2 sentencji decyzji

W pkt. II sentencji niniejszej decyzji Prezes UOKIK stwierdzil stosowanie przez
Przedsigbiorce praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow polegajacych na
stosowaniu dwoch niedozwolonych postanowien umownych tozsamych w swoim celu
1 skutku z postanowieniami wpisanymi do rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKIK.

Ustalajac wagg naruszen stwierdzonych w pkt. II sentencji decyzji Prezes UOKIiK
uwzglednil, iz  postanowienie z pkt. II.1. przewidywato dla Spotki uprawnienie do
odstapienia od umowy w przypadku opdznien w ptatnosciach, za§ postanowienie z pkt. 11.2.
zwalnialo Spotke z odpowiedzialnosci kontraktowej. Stosowanie tych prawnie zakazanych
postanowien dawato Spélce nadmierna przewage w relacjach z konsumentami,
bezpodstawnie ograniczajac przy tym zakres uprawnien konsumentow oraz stanowiacych ich
korelat obowiazkow Spotki. Postanowienia te w sposob bezposredni wplynely na pogorszenie
si¢ sytuacji konsumentow, wywierajac negatywny wptyw na ich interesy ekonomiczne.

Prezes UOKIiK wziat rowniez pod uwage fakt, iz okres trwania praktyki okreslonej
w pkt. II sentencji niniejszej decyzji niewatpliwie uzna¢ nalezy za dlugotrwaly.
Postanowienie z pkt. II.1. jest stosowane przez Spotke od czerwcea 2006 r. do chwili obecnej,
za$ pierwsze z tozsamych z nim postanowien zawartych w rejestrze postanowien wzorcow
umow uznanych za niedozwolone zostato do niego wpisane w dniu 9 listopada 2006 r.; zatem,
praktyka okreslona w pkt. II.1 sentencji niniejszej decyzji stosowana jest przez Spotke niemal
od 5 lat. Natomiast postanowienie zpkt. II.2. stosowane jest co najmniej od dnia
14 pazdziernika 2009 r. do chwili obecnej, przy czym tozsame z nim niedozwolone
postanowienie umowne wpisano do rejestru w dniu 1 pazdziernika 2008 r.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci wage naruszenia polegajacego na
stosowaniu postanowienia z pkt. I1.2 sentencji decyzji Prezes UOKiK oszacowat na poziomie
[...]% przychodu osiagnigtego przez Spotke w 2010 r., za$ postanowienia z pkt. II.1 —
z uwagi na szczego6lnie dtugi okres stosowania praktyki — na poziomie [...]%. Laczna waga
naruszen wynikajacych ze stosowania obu niedozwolonych postanowien wyniosta zatem
[...]% przychodu osiagnigtego przez Spotke w 2010 r.

Przy ustalaniu ostatecznego wymiaru kary pieni¢znej naktadanej na Spoitke za
stwierdzone w pkt. II. sentencji niniejszej decyzji stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow dokonano rowniez oceny zaistniatych w postgpowaniu okolicznosci
mogacych mie¢ wplyw na wymiar kary. Niemniej, Prezes UOKIiK nie dopatrzyt si¢ zadnych
okolicznosci, ktére miatyby wptyw na obnizenie badz ztagodzenie wymiaru kary.

Wobec powyzszego za naruszenie stwierdzone w pkt. II sentencji niniejszej decyzji
Prezes UOKIiK natozyl na Spotke karg pieni¢zna w wysokosci 4 070 zt (stownie: cztery
tysiace siedemdziesiat ztotych), co stanowi [...]% przychodu osiagnigtego w 2010 1. 1 [...]%
kary maksymalne;j.

Zdaniem Prezesa UOKIK, kary pieni¢zne natozone na Spotke sa adekwatne do okresu,
stopnia oraz okoliczno$ci naruszenia przepisOw ustawy o ochronie konkurencji
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1 konsumentéw. Naktadajac kary w ustalonych powyzej wysokosciach Prezes UOKiK
wyszedt z zatoZenia, iz powinny mie¢ one charakter zardwno represyjny, jak i prewencyjny,
podkreslajac  naganno$¢ ocenianego zachowania przedsigbiorcy. Poza wymiarem
indywidualnym, w ocenie Prezesa UOKIiK, orzeczone kary bgda mie¢ réwniez wymiar
ogolny, spehniajac funkcje odstraszajaca 1 wychowawcza w stosunku do innych uczestnikow
rynku.

W ocenie Prezesa UOKIK, w $wietle powyzszych okolicznosci zarowno natozenie
przedmiotowych kar, jak i ich wysokos¢, sa w petni uzasadnione.

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

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow, kare
pieni¢zna nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na
konto Urzg¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nr: NBP O/O Warszawa 51 1010 1010
0078 7822 3100 0000.

Przy dokonywaniu wplaty na powyzsze konto nalezy dopisa¢ numer decyzji Prezesa
UOKIK stanowiacej podstawg jej dokonania.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
wzw.z art. 479 § 2 kp.c., od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu
Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie
dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury w Warszawie.

Dyrektor
Delegatury UOKIK
w Warszawie
/podpis/

Otrzymuje:

Rados¢ Sp. z o.0.
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