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DECYZJA Nr RWA-6/2011

L. Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do tresci art. 33
ust. 6 tej ustawy, po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentoéw przeciwko Berensona Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie

— w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow:

uznaje sig¢, ze stosowanie przez tego przedsigbiorcg postanowien zawartych we
wzorcu umowy o nazwie , Umowa zobowiqzujqgca do wybudowania mieszkania
we wznoszonym budynku nr... lokal...” o tredci:

1. ,,(...) Strony uzgadniajq, ze wydzielenie miejsca postojowego oraz komorki lokatorskiej
do wylqcznego korzystania przez Kupujqcego bedzie uwzgledniato postanowienie (...)
z zastrzezeniem, Ze rzeczywista powierzchnia komorki lokatorskiej oddanej do
wylqcznego  korzystania moze rozmi¢ sie od projektowanej i wskazanej
w niniejszym paragrafie powyzej w granicach +/- 2 %, przy czym Strony zgodnie
ustalajq, iz roznica w granicach okreslonej powyzej tolerancji nie bedzie stanowila
o niezgodnosci z postanowieniami niniejszej Umowy.”

2. ,,(...) Powierzchnia Lokalu i jego czesci sktadowych, tj. balkonu moze ulec zmianie.
Rzeczywista powierzchnia uzytkowa zostanie ustalona ostatecznie na podstawie
pomiarow powykonawczych wykonanych zgodnie z wiasciwymi normami. Inwestor
zastrzega, iz rzeczywista powierzchnia Lokalu, i jego czesci sktadowych, tj. balkonu
moze rozni¢ sie od projektowanej i wskazanej w § 3 ust.2 powyzej w granicach +/- 2
%, przy czym Strony zgodnie ustalajq, iz roznica w powierzchniach uzytkowych Lokalu
i jego czesci sktadowych w granicach okreslonej powyzej tolerancji nie bedzie
stanowita o niezgodnosci Lokalu i jego czesci sktadowych z uzgodnionym przedmiotem
niniejszej Umowy. W przypadku wystqpienia roznicy cena bedzie odpowiednio
skorygowana.”

3. ,,Ceny podane w niniejszym paragrafie zawierajq podatek od towarow i ustug (VAT).
Stawka podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi: dla Lokali 7%.
Stawka podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi dla udziatu w Hali
garazowej 22%. W przypadku zmiany stawek podatku VAT przed zawarciem umowy
sprzedazy w formie aktu notarialnego ceny ulegnq zmianie stosownie do zmiany stawki
podatku VAT wedtug stanu obowiqzujqcego w dniu podpisywania umowy sprzedazy



w formie aktu notarialnego, przy czym w Zadnym przypadku kwoty cen netto nie ulegng
obnizeniu.”

4. , Inwestorowi przystuguje prawo odstqpienia od niniejszej Umowy w przypadku, gdy
Kupujqcy opdznia sie z platnosciq pierwszej raty, o ktorej mowa w § 5 ust.1 o okres
dtuzszy niz 7 dni.”

5., W przypadku odstqpienia od Umowy przez Inwestora w trybie ust. 1 pkt b (,,gdy
Kupujqcy opodznia sie z platnosciq ktorejkolwiek z kolejnych rat, wskazanych
w Harmonogramie platnosci stanowiqcym zalqcznik nr 4 do niniejszej Umowy o co
najmniej 30 dni i mimo wyznaczenia ponownego terminu platnosci opoznionej raty nie
dokonuje”) lub pkt c (,,gdy Kupujqcy dwukrotnie nie przystqpit do aktu notarialnego
w wyznaczonym przez Inwestora terminie”’) Inwestor zwroci Kupujqcemu kwoty
wplacone przez Kupujqcego tytutem rat ceny. Zwrot nastqpi po pomniejszeniu tqcznej
kwoty nominalnej uiszczonych rat o kwote kary umownej w wysokosci 10 % ceny oraz
inne kwoty nalezne Inwestorowi w mysl postanowien niniejszej Umowy w zwiqzku
z wykonaniem przez niego prawa odstgpienia w trybie ust. 1. Zwrot wspomnianych
wyzej kwot nastqpi w terminie do 90 dni od dnia odstqpienia.”

stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na stosowaniu
postanowien wzorcow umoéw, ktdre zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*° kodeksu postepowania
cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow i stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 28 czerwca
2010r.

II. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej
ustawy, po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow przeciwko Berensona Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie

- w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

uznaje sie, ze dzialanie polegajace na stosowaniu postanowien zawartych
we wzorcach umownych stosowanych przez Berensona Sp. z 0.0. o tresci:

1. ,, W tresci aktu notarialnego Kupujqcy wyrazi nieodwolalnq i nie wygasajqcq na
wypadek smierci zgode na ustalenie przez Inwestora sposobu korzystania z hali
garazowej, komorek lokatorskich oraz ujawnienie go w ksiedze wieczystej, a takze na
ustalenie sposobu korzystania z ogrodkow przydomowych.” — wzorzec zatytulowany
,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr...
lokal...” oraz wzorzec o nazwie ,, Umowa nr... dotyczqca lok. nr... ul. Berensona...”

2. ,,Kupujqcy nie moze odmowic¢ odbioru Lokalu podczas drugiego odbioru technicznego
powotujqc sie na wady, ktore mogly zosta¢ przez niego stwierdzone podczas
pierwszego odbioru technicznego, przy zachowaniu nalezytej starannosci.” — wzorzec
zatytutowany ,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we wznoszonym
budynku nr... lokal...” oraz wzorzec o nazwie ,, Umowa nr... dotyczqca lok. nr... ul.
Berensona...”

3. , Jezeli Kupujgcy, lub upowazniony przez Kupujqcego przedstawiciel, byt nieobecny
na pierwszym terminie odbioru technicznego i bedzie nieobecny podczas drugiego
terminu odbioru technicznego, o ktorym Kupujqcy zostanie rowniez powiadomiony,



Kupujqcy niniejszym udziela petnomocnictwa dla Inwestora, w ramach ktorego
Inwestor bedzie mial prawo do jednostronnego przeprowadzenia odbioru
technicznego Lokalu oraz przyjecia protokotu odbioru technicznego. W takim
przypadku Strony uznajq, iz sam fakt odbioru technicznego oraz jego skutki prawne sq
tozsame z przewidzianymi dla odbioru dwustronnego i w pelni wiqzqce dla obu
Stron.” - wzorzec zatytutowany ,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania
we wznoszonym budynku nr... lokal...” oraz wzorzec o nazwie ,,Umowa nr...
dotyczqca lok. nr... ul. Berensona...”

4. ,, W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowiqzania okreslonego w § 3 ust.
14 niniejszej Umowy, tzn. uchybienia terminu, o okres dtuzszy niz 90 dni, Kupujqcemu
przystuguje prawo do odstqpienia od Umowy i zazqdania zaptaty przez Inwestora
zwrotu tqcznej kwoty rat wptaconych na poczet ceny, jak rowniez zaptaty naliczonej
kary umownej w wysokosci 0,1% od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien
zwloki, lqcznie nie wiecej jednak niz 10% ceny.” - wzorzec zatytulowany Umowa
zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lokal...” ,
zastapione nastgpnie postanowieniem o tresci: ,, W przypadku zwloki Inwestora
w wykonaniu zobowiqzania okreslonego w § 3 ust. 14 niniejszej Umowy, tzn.
uchybienia terminu, o okres diuzszy niz 90 dni, Kupujqcemu przystuguje prawo do
odstqpienia od Umowy i zazqdania zaptaty przez Inwestora zwrotu tqcznej kwoty rat
wplaconych na poczet ceny, jak rowniez zaptaty naliczonej kary umownej w wysokosci
0,1 % od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien zwloki, tqcznie nie wiecej jednak
niz 5% ceny.” — wzorzec o nazwie , Umowa nr... dotyczqca lok. nr... ul.
Berensona...”

stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na stosowaniu
postanowien wzorcow umoéw, ktdre zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* kodeksu postepowania
cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentdéw i nakazuje si¢ zaniechanie jej stosowania.

III. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej
ustawy, po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie naruszenia zbiorowych intereséw
konsumentow

- w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow

naklada si¢ na Berensona Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie kar¢ pieni¢zna
w wysokosci:

1. 75.213 zl (siedemdziesigt pig¢ tysiecy dwieScie trzynascie zlotych), ptatna do
budzetu panstwa, z tytulu naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, w zakresie opisanym w punkcie I sentencji niniejszej
decyzji.

2. 172.683 zl (sto siedemdziesiat dwa tysigce szeSéset osiemdziesiat trzy zlote),
ptatna do budzetu panstwa, z tytutu naruszenia zakazu, o ktérym jest mowa w art. 24 ust. 2
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, w zakresie opisanym w punkcie II
sentencji niniejszej decyzji.



UZASADNIENIE

Do Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatury UOKIK
w Warszawie (dalej réwniez: Prezes Urzedu) wplyneto zawiadomienie dotyczace stosowania
przez Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie (dalej rowniez: przedsigbiorca lub Spoétka)
niedozwolonych klauzul umownych. Spotka oferuje ustugi polegajace na wybudowaniu
budynkéw w celu ustanowienia odrgbnej wlasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali
mieszkalnych 1 przeniesieniu wlasnosci przedmiotowych lokali na konsumentéw (tzw. ushugi
deweloperskie).

Z zalaczonej do zawiadomienia dokumentacji wynikato, iz przedsigbiorca
w stosunkach z konsumentami postuguje si¢ wzorcem umownym o nazwie: ,,Umowa
zobowiqzujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr ... lokal...” (dalej
takze: Umowa zobowiqzujqca) zawierajacym w swojej tresci postanowienia budzace
zastrzezenia w zwiazku z ich zbiezno$cia z postanowieniami umownymi w rozumieniu
art. 385" § 1 kodeksu cywilnego, uznanymi prawomocnym wyrokiem Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone i wpisanymi do prowadzonego przez Prezesa
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* kodeksu postepowania cywilnego
(dalej: rejestr niedozwolonych klauzul umownych, Rejestr postanowien wzorcow umownych
uznanych za niedozwolone lub rejestr).

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow —
Delegatura w Warszawie postanowieniem z dnia 7 maja 2010r. wszczal post¢gpowanie
w zwiazku z podejrzeniem, iz stosowanie przez Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie
postanowien zawartych we wzorcu umowy o nazwie , Umowa zobowiqzujqca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr ... lokal...” o tresci:

1. ,(...) Strony uzgadniajq, ze wydzielenie miejsca postojowego oraz komorki
lokatorskiej do wylqcznego korzystania przez Kupujqcego bedzie uwzgledniato
postanowienie (...) z zastrzezeniem, ZzZe rzeczywista powierzchnia komorki
lokatorskiej oddanej do wylqcznego korzystania moze roznié¢ sie od projektowanej
i wskazanej w niniejszym paragrafie powyzej w granicach +/- 2 %, przy czym
Strony zgodnie ustalajq, iz roznica w granicach okreslonej powyzej tolerancji nie
bedzie stanowita o niezgodnosci z postanowieniami niniejszej Umowy. ”

2. ,,(...) Powierzchnia Lokalu i jego czesci sktadowych, tj. balkonu moze ulec zmianie.
Rzeczywista powierzchnia uZytkowa zostanie ustalona ostatecznie na podstawie
pomiarow powykonawczych wykonanych zgodnie z wtasciwymi normami. Inwestor
zastrzega, iz rzeczywista powierzchnia Lokalu, i jego czesci sktadowych, tj. balkonu
moze roznic sie od projektowanej i wskazanej w § 3 ust.2 powyzej w granicach +/-
2 %, przy czym Strony zgodnie ustalajq, iz roznica w powierzchniach uzytkowych
Lokalu i jego czesci sktadowych w granicach okreslonej powyzej tolerancji nie
bedzie stanowita o niezgodnosci Lokalu i jego czesci sktadowych z uzgodnionym
przedmiotem niniejszej Umowy. W przypadku wystqpienia roznicy cena bedzie
odpowiednio skorygowana.”

3. ,,W tresci aktu notarialnego Kupujqcy wyrazi nieodwolalnq i nie wygasajqcq na
wypadek Smierci zgode na ustalenie przez Inwestora sposobu korzystania z hali
garazowej, komorek lokatorskich oraz ujawnienie go w ksiedze wieczystej, a takze
na ustalenie sposobu korzystania z ogrodkow przydomowych.”



4. ,,Ceny podane w niniejszym paragrafie zawierajq podatek od towarow i ustug
(VAT). Stawka podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi: dla
Lokali 7%. Stawka podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi dla
udziatu w Hali garazowej 22%. W przypadku zmiany stawek podatku VAT przed
zawarciem umowy sprzedaZy w formie aktu notarialnego ceny ulegnq zmianie
stosownie do zmiany stawki podatku VAT wedtug stanu obowiqzujqcego w dniu
podpisywania umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, przy czym w Zadnym
przypadku kwoty cen netto nie ulegnq obnizeniu.”

5. ,,Kupujqcy nie moze odmowi¢ odbioru Lokalu podczas drugiego odbioru
technicznego powotujqc sie na wady, ktore mogly zostac¢ przez niego stwierdzone
podczas pierwszego odbioru technicznego, przy zachowaniu nalezytej starannosci.”

6. ,, Jezeli Kupujgcy, lub upowazniony przez Kupujqcego przedstawiciel, byt
nieobecny na pierwszym terminie odbioru technicznego i bedzie nieobecny podczas
drugiego terminu odbioru technicznego, o ktorym Kupujqcy zostanie rowniez
powiadomiony, Kupujqcy niniejszym udziela peinomocnictwa dla inwestora,
w ramach ktorego Inwestor bedzie mial prawo do jednostronnego przeprowadzenia
odbioru technicznego Lokalu oraz przyjecia protokotu odbioru technicznego.
W takim przypadku Strony uznajq, iz sam fakt odbioru technicznego oraz jego
skutki prawne sq tozsame z przewidzianymi dla odbioru dwustronnego i w petni
wiqzqce dla obu Stron.”

7. ., Inwestorowi  przystuguje  prawo  odstqpienia  od  niniejszej  Umowy
w przypadku, gdy Kupujqcy opoznia sie z platnosciq pierwszej raty, o ktorej mowa
w § S ust. 1 o okres diuzszy niz 7 dni.”

8. ., W przypadku odstgpienia od Umowy przez Inwestora w trybie ust. 1 pkt b (,,gdy
Kupujqcy opoznia sie z platnosciq ktorejkolwiek z kolejnych rat, wskazanych
w Harmonogramie ptatnosci stanowiqcym zalqcznik nr 4 do niniejszej Umowy o co
najmniej 30 dni i mimo wyznaczenia ponownego terminu ptatnosci opoznionej raty
nie dokonuje”) lub pkt ¢ (,,gdy Kupujqcy dwukrotnie nie przystqpit do aktu
notarialnego w wyznaczonym przez Inwestora terminie”) Inwestor zwroci
Kupujacemu kwoty wplacone przez Kupujqcego tytutem rat ceny. Zwrot nastqpi po
pomniejszeniu tqcznej kwoty nominalnej uiszczonych rat o kwote kary umownej
w wysokosci 10 % ceny oraz inne kwoty nalezne Inwestorowi w mysl postanowien
niniejszej Umowy w zwiqzku z wykonaniem przez niego prawa odstqpienia w trybie
ust. 1. Zwrot wspomnianych wyzej kwot nastqpi w terminie do 90 dni od dnia
odstqpienia.”

9. ,, W przypadku zwtoki Inwestora w wykonaniu zobowiqzania okreslonego w § 3 ust.
14 niniejszej Umowy, tzn. uchybienia terminu, o okres dituzszy niz 90 dni,
Kupujgcemu przystuguje prawo do odstapienia od Umowy i zazqdania zaptaty
przez Inwestora zwrotu tqcznej kwoty rat wplaconych na poczet ceny, jak rowniez
zaptaty naliczonej kary umownej w wysokosci 0,1 % od sumy wplaconych rat ceny
za kazdy tydzien zwloki, lqcznie nie wiecej jednak niz 10% ceny.”

stanowi praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw, polegajace na stosowaniu
postanowien wzorcow umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorych mowa w art. 479* kodeksu postepowania
cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow.



W odpowiedzi na zawiadomienie Prezesa Urzedu o wszczeciu przeciwko Berensona
Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentdéw oraz powtdérne wezwanie do zajecia stanowiska, Spotka pismem z dnia
30 lipca 2010r. ustosunkowata si¢ do postawionych jej zarzutéw, podnoszac co nastepuje.

Spoéika na wstepie wskazala, ze zapisy umow zawieranych przez nia z konsumentami
byty indywidualnie ustalane z kazdym konsumentem a aktywna rola konsumentow
w negocjowaniu nie byla ograniczana. Spotka wskazata takze, iz zaakceptowanie tresci
umowy nastgpowato w wyniku wyréwnanych, nawet z przewaga konsumentdéw, negocjacji.

Odnoszac si¢ do zarzutéw opisanych w pkt 1.1 i 1.2 sentencji niniejszej decyzji,
Spotka wskazata, iz w jej opinii, treSci ww. postanowien nie mozna uznaé za zbiezna z trescia
wskazanego przez Prezesa Urzgdu postanowienia wpisanego do rejestru pod nr 1540. Spotka
podniosta, ze z treSci klauzuli wpisanej do rejestru wynika, ze dotyczy ona rdznicy
w powierzchni lokalu po jego obmiarze w stosunku do powierzchni projektowanej, ktora nie
powinna przekracza¢ 3%, zar6wno w wyniku zmniejszenia, jak i1 zwigkszenia powierzchni,
przy czym w ww. klauzuli zaznaczono, ze w wyniku takiej zmiany cena nie ulegnie zmianie.
Ponadto, jak wynika z przedmiotowego postanowienia w przypadku gdy rodznica
w powierzchni lokalu po obmiarze bedzie przekraczaé 3%, cena zostanie wyliczona
ponownie. Zdaniem Spotki podstawowa przyczyna wpisania ww. klauzuli do rejestru byto
przekonanie, iz 3% proég zmiany wielkosci powierzchni budowanego lokalu przy
uwzglednieniu aktualnych mozliwos$ci technologicznych jest okre§lony na zbyt wysokim
poziomie. Dlatego Spotka, uwzgledniajac technologie¢ budowlana wskazata prog w wysokosci
2%. Spolka podniosta, ze Zaden wyrok SOKIiK nie przewiduje niezgodnosci progu 2% progu
ewentualnej zmiany powierzchni lokalu. Spétka powotata si¢ w tym miejscu na Katalog
Zasad Umowy Deweloperskiej stworzony przez Polski Zwiazek Firm Deweloperskich, ktory
wskazuje, iz powierzchnia lokalu nie powinna si¢ r6zni¢ od projektowanej o wigcej niz +/-
2%. W takim przypadku uwaza si¢ ze lokal wykonano zgodnie z zawarta umowa 1 stronom
nie przystuguje prawo odstgpienia od umowy z powotaniem ww. okolicznosci. Dalej Spotka
wskazatla, iz nie zgadza si¢ z ocena Prezesa Urzedu, Zze zastosowane przez nia postanowienia
przewiduja uprawnienie do zmiany ceny lokalu po zawarciu umowy, nie uprawniajac
w takim przypadku konsumentow do odstapienia od umowy. Spotka podniosta, iz jej zdaniem
zawarta z konsumentem umowa nie musi wprost ksztaltowac instytucji odstapienia, jako
tzw. ,umownego odstapienia”. Stronie umowy, tak jak w przypadku analizowanych
postanowien przystugiwaé moze tzw. ,,odstapienie ustawowe”. Spotka zaznaczyta takze, iz
dokonywata pelnej korekty ceny i zwracala klientom nadptatg, a zatem nie mozna uznaé, ze
Spotka narusza dobre obyczaje i razaco narusza interesy konsumentow. Spotka wskazata
jednoczesnie, iz w chwili obecnej w ogdle nie stosuje kwestionowanych w pkt 1.1 i 1.2
sentencji decyzji zapisow dotyczacych ustalania réznicy powierzchni, dodajac, ze wzgledy
techniczne oraz zaawansowanie procesu inwestycji pozwala na okreslenie powierzchni lokali,
co we wczesniejszych stadiach procesu budowlanego i inwestycyjnego nie byto mozliwe.

W zakresie zarzutu opisanego w pkt L3 sentencji niniejszej decyzji Spotka
oswiadczyla, iz w jej opinii, stosowanego przez nig postanowienia nie mozna uznaé za
tozsame z klauzulg wpisana do rejestru pod nr 1386. Odno$nie ww. postanowienia Spotka
wskazata, iz w pelni podtrzymuje swoje stanowisko dotyczace przystugujacego prawa do tzw.
,»odstapienia ustawowego”, dodajac ze kwestionowane postanowienie nie powoduje zmiany
ceny netto, a tym samym okresla ceng netto jako cen¢ niezmienna, przy zachowaniu
,ustawowego prawa do odstapienia” w przypadku zmian wyniklych z niezaleznych
od przedsigbiorcy zmian prawa. Zdaniem Spoétki nieograniczone obciazanie przedsigbiorcow
powoduje nieuzasadniong przewagg konsumentéw. Spolka zaznaczyla jednocze$nie, iz
w chwili obecnej nie stosuje juz kwestionowanego postanowienia.



Ustosunkowujac si¢ do zarzutu opisanego w pkt 1.4 sentencji niniejszej decyzji,
Spotka wskazala, iz jej zdaniem nie mozna uznaé tozsamosci kwestionowanej klauzuli
z klauzula wpisana do rejestru pod nr 1375. Spoétka podniosta, ze o ww. postanowienie
konsumenci wrecz zabiegali poniewaz wielu konsumentéw cenito mozliwo$¢ wycofania sig
zumowy przez dewelopera bez konsekwencji dla konsumenta, w zwiazku z niemozliwo$cia
zorganizowania finansowania lokalu z kredytu bankowego. Spotka wskazala takze na
dyspozytywny charakter art. 491 par.1 k.c.

Odnoszac si¢ do zarzutéw opisanych w pkt L5 i II. 4 sentencji niniejszej decyzji
Spotka wskazata, iz w jej opinii, treSci ww. postanowien nie mozna uznac za zbiezna z trescia
wskazanych przez Prezesa Urzgdu postanowien wpisanych do rejestru pod nr 1206 1 1386.
Spotka wskazala, ze powolane wyroki mowia o wysokosci kary umownej jako razaco
wygorowanej lub znizonej. Tymczasem, w opinii Spotki, wysokos¢ kary umownej okreslona
w stosowanych przez nia postanowieniach nie moze by¢ uznana za wygoérowana.

Ustosunkowujac si¢ do zarzutu opisanego w pkt II.1 sentencji niniejszej decyzji,
Spotka wskazala, iz jej zdaniem nie mozna uznaé tozsamosci kwestionowanej klauzuli
z klauzula wpisana do rejestru pod nr 1503. Spdétka podniosta, iz stosowane przez nia
postanowienie, w zakresie udzielenia pelnomocnictwa jest w petni uzasadnione trescia
stosunku prawnego begdacego jego podstawa. W opinii Spolki ww. postanowienie nie
ogranicza uprawnien konsumentdéw, a wrgcz przeciwnie, stanowi gwarancje zabezpieczenia
ich praw. Spotka wskazala, iz zawierajac umowy, w ktorych indywidualnie uzgadniala
wybrane przez konsumentdw miejsca postojowe, komorki czy przylegajace do lokali na
parterze ogrodki byla zobowigzana do ustanowienia odpowiednich praw do wylacznego
korzystania na podstawie zawartych umow. Spotka podkreslita, ze jakiekolwiek odstgpstwa
od zawartych uméw w zakresie przyznania konsumentom m.in. miejsc postojowych narazaja
Spotke na odpowiedzialnos$¢ z tytutu nienalezytego wykonania umoéw. Spotka podkreslita, ze
uprawnienie Spotki majace zrodlo w pelnomocnictwie po wywiazaniu si¢ z umow
z klientami, a wigc w momencie zapewnienia ostatniemu ze wspotwiascicieli garazu traci
znaczenie gospodarcze.

Spotka zakwestionowata réwniez tozsamos¢ stosowanej przez siebie klauzuli opisanej
w pkt IL.2 sentencji niniejszej decyzji z klauzula wpisana do rejestru pod nr 366. Zdaniem
Spotki nie mozna zgodzi¢ si¢ z Prezesem Urzedu, iz stosowane przez nig postanowienie
w jakikolwiek sposob narusza interesy konsumentow, poniewaz interesy te sa chronione przez
instytucj¢ r¢kojmi, ktéora w pelni zapewnia uprawnienie konsumentoéw do usunigcia wad
lokalu. Zatem, zdaniem Spo6iki, nie mozna podzieli¢ pogladu, iz przedsigbiorca moze by¢
zwolniony od naprawienia wad.

Zdaniem Spoétki nie mozna uzna¢ tozsamosci klauzuli zakwestionowanej w pkt 11.3
sentencji niniejszej decyzji z klauzula wpisana do rejestru pod nr 364. W opinii Spoétki
stosowane przez nig postanowienie oparte jest na udzieleniu przez konsumenta
petnomocnictwa w przypadku gdyby zrezygnowal on z osobistego stawiennictwa i dokonania
odbioru lokalu. Ponadto, zdaniem Spotki, dopuszczalna jest sytuacja, gdy klient (konsument)
moze dokona¢ odbioru mimo juz dokonanego odbioru na mocy udzielonego petnomocnictwa.

W zalaczeniu do pisma z dnia 30 lipca 2010r. (dorgczonego Prezesowi Urzedu w dniu
6 sierpnia 2010r.) Spoétka przekazala 2 egzemplarze umow zawartych z konsumentami
w 2009r. w oparciu o kwestionowany przez Prezesa Urzgdu wzorzec umowny o nazwie:
,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we wnoszonym budynku nr... lok...”
oraz stosowany od 2010r. z udziatem konsumentéw wzorzec umowny zatytutlowany ,, Umowa

’

nr... dotyczqca lok..., bud ... ul. Berensona.”.



Analiza przedstawionego przez Spotke nowego wzorca wykazala, ze stosowanie przez
Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie niektorych postanowien zawartych w ww.
wzorcu moze stanowi¢ praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, polegajace na
stosowaniu postanowien wzorcéw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479 * Kodeksu
postepowania cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust.
1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Wobec powyzszego, postanowieniem z dnia 12 listopada 2010r. na podstawie art. 123
ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jedn.:
Dz. U. z 2000r. Nr 98, poz. 1071 z pdzn. zm.) w zw. z art. 83 ustawy z dnia 16 lutego 2007r.
o ochronie konkurencji i1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z p6ézn. zm.) oraz art. 49
ust. 1 1 art. 101 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw, a takze stosownie do
art.33 ust. 6 tej ustawy, Prezes Urzedu postanowil, ze postgpowanie wszczgte z urzedu
postanowieniem z dnia 7 maja 2010r. wobec Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie
w zwiazku z podejrzeniem stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw wszczyna si¢ 1 prowadzi rdwniez w sprawie podejrzenia, iz zamieszczanie
przez Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie we wzorcu umownym o nazwie ,, Umowa
nr... dotyczqca lok... bud... ul. Berensona” postanowien o tresci:

1. W tresci aktu notarialnego Kupujqcy dodatkowo wyrazi nieodwolalng i nie
wygasajqcq na wypadek smierci zgode na ustalenie przez Inwestora sposobu korzystania
z hali garazowej, miejsc postojowych, komorek lokatorskich oraz ujawnienie go w ksiedze
wieczystej, a takze na ustalenie sposobu korzystania z ogrodkow przydomowych oraz
balkonow lub tarasow.”

2. ,, Kupujqcy nie moze odmowic odbioru Lokalu podczas drugiego odbioru technicznego
powotujqc sie na wady, ktore mogly zostac¢ przez niego stwierdzone podczas pierwszego
odbioru technicznego, przy zachowaniu nalezytej starannosci.”

3., Jezeli Kupujqcy, lub upowazniony przez Kupujqcego przedstawiciel, byt nieobecny na
pierwszym terminie odbioru technicznego i bedzie nieobecny podczas drugiego terminu
odbioru technicznego, o ktorym Kupujqcy zostanie rowniez powiadomiony, Kupujgcy
niniejszym udziela petnomocnictwa dla Inwestora, w ramach ktorego Inwestor bedzie
mial prawo do jednostronnego przeprowadzenia odbioru technicznego Lokalu oraz
przyjecia protokotu odbioru technicznego. W takim przypadku Strony uznajq, iz sam fakt
odbioru technicznego oraz jego skutki prawne sq tozsame z przewidzianymi dla odbioru
dwustronnego i w petni wiqzqce dla obu Stron.”

4., W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowiqzania okreslonego w § 3 ust. 13
niniejszej Umowy, tzn. uchybienia terminu, o okres diuzszy niz 90 dni, Kupujqcemu
przystuguje prawo do odstgpienia od Umowy i zazqdania zaplaty przez Inwestora zwrotu
tacznej kwoty rat wptaconych na poczet ceny, jak rowniez zaplaty naliczonej kary
umownej w wysokosci 0,1 % od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien zwloki,
tqcznie nie wiecej jednak niz 5% ceny.”

stanowi praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw, polegajace na stosowaniu
postanowien wzorcow umoéw, ktdre zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479 ** Kodeksu postepowania
cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow.

W odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzgdu z dnia 12 listopada 2010r. pismem z dnia
24 listopada 2010r. (dorgczonym Prezesowi Urzedu w dniu 29 listopada 2010r.) Spotka



wskazata m.in., iz w calo$ci podtrzymuje swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie.
Spolka przekazala réwniez, zgodnie z zadaniem Prezesa Urzedu:

- 5 pierwszych umoéw, ktérych przedmiotem bylo wybudowanie 1 sprzedaz lokalu
mieszkalnego, zawartych z konsumentami w ramach prowadzonej przez Spotke inwestycji
przy ul. Berensona w Warszawie z zaznaczona data zawarcia kazdej z nich (umowy
zatytulowane ,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku
w lok. nr...” z dnia 12 pazdziernika 2007r., 28 grudnia 2007r., 4 lutego 2008r., 28 maja
2008r. 1 21 lipca 2008r.)

- 5 ostatnich uméw, ktorych przedmiotem byto wybudowanie i sprzedaz lokalu mieszkalnego,
zawartych z konsumentami w ramach prowadzonej przez Spotke inwestycji przy
ul. Berensona w Warszawie z zaznaczona data zawarcia kazdej z nich (umowy zatytutowane
,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku w lok. nr...”
zdnia 3 sierpnia 2009r., 1 wrze$nia 2009r., 7 wrze$nia 2009r., 9 wrze$nia 2009r., 12
pazdziernika 2009r.).

- 5 pierwszych umow, ktérych przedmiotem byta sprzedaz lokalu mieszkalnego, zawartych
z konsumentami w ramach prowadzonej przez Spotkg inwestycji przy ul. Berensona
w Warszawie juz po wybudowaniu budynku z zaznaczona data zawarcia kazdej z nich
(umowy zatytulowane ,,Umowa nr... dotyczqca lok. nr ... ul. Berensona...” z dnia 28
czerwca 2010r., 29 czerwca 2010r., 30 czerwca 2010r., 8 lipca 2010r., 31 sierpnia 2010r.)

Zgodnie z przedstawionym przez Spotke Zeznaniem o wysoko$ci osiagnigtego
dochodu (poniesionej straty) przez podatnika podatku dochodowego od 0séb prawnych (CIT-
8) za rok podatkowy 2010, Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie osiagng¢la przychod
w wysokosci [...].

Spotka zostala zawiadomiona o zakofczeniu zbierania materialu dowodowego
W niniejszym postgpowaniu oraz o mozliwos$ci zapoznania si¢ z materialem zgromadzonym
w aktach sprawy w siedzibie Delegatury UOKIK w Warszawie.

Strona niniejszego postgpowania skorzystata z prawa do zapoznania si¢ z materialem
zgromadzonym w aktach sprawy.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil, co nastepuje.

Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza na
podstawie wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy w Warszawie XII Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000004171.
Zakres prowadzonej przez Spotke dzialalnosci gospodarczej obejmuje m.in. budowanie lub
nabywanie budynkéw w celu ustanowienia odrgbnej wilasno$ci znajdujacych si¢ w tych
budynkach lokali mieszkalnych 1 przeniesieniu wlasnosci przedmiotowych lokali na
konsumentow.

Do dnia 28 czerwca 2010r. Spotka postugiwata sig¢ w obrocie konsumenckim wzorcem
umownym o nazwie ,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we wznoszonym
budynku... lok...”, obecnie postuguje si¢ wzorcem umownym o nazwie ,, Umowa nr...
dotyczqca lok. nr... ul. Berensona...”

Po przeprowadzeniu analizy ww. wzorcéw Prezes Urzedu ustalit, iz w ich tresci
znajduja si¢ nastgpujace postanowienia o tresci zbieznej z tre$cia postanowien wpisanych do



rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa
w art. 479" k.p.c.:

We wzorcu zatytutowanym ,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we
wznoszonym budynku .. lok...” sa to postanowienia o nastgpujacej tresci:

L.

7.

»(...) Strony uzgadniajq, zZe wydzielenie miejsca postojowego oraz komorki
lokatorskiej do wylqcznego korzystania przez Kupujgcego bedzie uwzgledniato
postanowienie (...) z zastrzezeniem, zZe rzeczywista powierzchnia komorki lokatorskiej
oddanej do wylqcznego korzystania moze roznic¢ sie od projektowanej i wskazanej
w niniejszym paragrafie powyzej w granicach +/- 2 %, przy czym Strony zgodnie
ustalajq, iz roznica w granicach okreslonej powyzej tolerancji nie bedzie stanowila
o niezgodnosci z postanowieniami niniejszej Umowy.”

., (...)Powierzchnia Lokalu i jego czesci skladowych, tj. balkonu moze ulec zmianie.
Rzeczywista powierzchnia uzytkowa zostanie ustalona ostatecznie na podstawie
pomiarow powykonawczych wykonanych zgodnie z wlasciwymi normami. Inwestor
zastrzega, iz rzeczywista powierzchnia Lokalu, i jego czesci sktadowych, tj. balkonu
moze roznic¢ sie od projektowanej i wskazanej w § 3 ust.2 powyzej w granicach +/- 2
%, przy czym Strony zgodnie ustalajq, iz roinica w powierzchniach uzytkowych
Lokalu i jego czesci sktadowych w granicach okreslonej powyzej tolerancji nie bedzie
stanowita o niezgodnosci Lokalu i jego czesci skiadowych z uzgodnionym
przedmiotem niniejszej Umowy. W przypadku wystqpienia roznicy cena bedzie
odpowiednio skorygowana.”

W tresci aktu notarialnego Kupujqcy wyrazi nieodwotalng i nie wygasajqcq na
wypadek Smierci zgode na ustalenie przez Inwestora sposobu korzystania z Hali
garazowej, Komorek lokatorskich oraz ujawnienie go w ksiedze wieczystej, a takze na
ustalenie sposobu korzystania z Ogrodkow przydomowych.”

,, Ceny podane w niniejszym paragrafie zawierajq podatek od towarow i ustug (VAT).
Stawka podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi: dla Lokali 7%.
Stawka podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi dla udziatu w Hali
garazowej 22%. W przypadku zmiany stawek podatku VAT przed zawarciem umowy
sprzedazy w formie aktu notarialnego ceny ulegng zmianie stosownie do zmiany
stawki podatku VAT wedtug stanu obowiqzujqcego w dniu podpisywania umowy
sprzedazy w formie aktu notarialnego, przy czym w zadnym przypadku kwoty cen netto
nie ulegnq obnizeniu.”

., Kupujqcy nie moze odmowic¢ odbioru Lokalu podczas drugiego odbioru technicznego
powotujqc sie na wady, ktore mogly zosta¢ przez niego stwierdzone podczas
pierwszego odbioru technicznego, przy zachowaniu nalezytej starannosci.”

wJezeli Kupujgcy, lub upowazniony przez Kupujqcego przedstawiciel, byt nieobecny
na pierwszym terminie odbioru technicznego i bedzie nieobecny podczas drugiego
terminu odbioru technicznego, o ktorym Kupujqcy zostanie rowniez powiadomiony,
Kupujqcy niniejszym udziela petnomocnictwa dla inwestora, w ramach ktorego
Inwestor bedzie mial prawo do jednostronnego przeprowadzenia odbioru
technicznego Lokalu oraz przyjecia protokotu odbioru technicznego. W takim
przypadku Strony uznajq, iz sam fakt odbioru technicznego oraz jego skutki prawne sq
tozsame z przewidzianymi dla odbioru dwustronnego i w peini wiqzqce dla obu
Stron.”

., Inwestorowi przystuguje prawo odstqpienia od niniejszej Umowy w przypadku, gdy:
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a) Kupujqcy opoznia sie z platnosciq pierwszej raty, o ktorejf mowa w § 5 ust.1 o okres
dtuzszy niz 7 dni”

8. ., W przypadku odstgpienia od Umowy przez Inwestora w trybie ust. 1 pkt b (,,gdy
Kupujqcy opoznia sie z platnosciq ktorejkolwiek z kolejnych rat, wskazanych
w Harmonogramie platnosci stanowiqcym zalqcznik nr 4 do niniejszej Umowy o co
najmniej 30 dni i mimo wyznaczenia ponownego terminu platnosci opoznionej raty nie
dokonuje”) lub pkt c (,,gdy Kupujacy dwukrotnie nie przystqpil do aktu notarialnego
w wyznaczonym przez Inwestora terminie”) Inwestor zwroci Kupujqcemu kwoty
wplacone przez Kupujqcego tytulem rat ceny. Zwrot nastqpi po pomniejszeniu lqcznej
kwoty nominalnej uiszczonych rat o kwote kary umownej w wysokosci 10 % ceny oraz
inne kwoty nalezne Inwestorowi w mysl postanowien niniejszej Umowy w zwiqzku
z wykonaniem przez niego prawa odstqpienia w trybie ust. 1. Zwrot wspomnianych
wyzej kwot nastqpi w terminie do 90 dni od dnia odstgpienia.”

9. ,,W przypadku zwtoki Inwestora w wykonaniu zobowiqzania okreslonego w § 3 ust. 14
niniejszej Umowy, tzn. uchybienia terminu, o okres diuzszy niz 90 dni, Kupujqcemu
przystuguje prawo do odstqpienia od Umowy i zazqdania zaptaty przez Inwestora
zwrotu tqcznej kwoty rat wptaconych na poczet ceny, jak rowniez zaplaty naliczonej
kary umownej w wysokosci 0,1 % od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien
zwloki, lqcznie nie wiecej jednak niz 10% ceny.”

Natomiast we wzorcu umownym zatytulowanym ,, Umowa nr... dotyczqca lok. nr... ul
Berensona...” sa to postanowienia o tresci:

1. W tresci aktu notarialnego Kupujqcy dodatkowo wyrazi nieodwolalngq i nie
wygasajqcq na wypadek Smierci zgode na ustalenie przez Inwestora sposobu
korzystania z Hali garaZowej, miejsc postojowych, komorek lokatorskich oraz
ujawnienie go w ksiedze wieczystej, a takze na ustalenie sposobu korzystania
z Ogrodkow przydomowych oraz balkonow lub tarasow.”

2., Kupujqcy nie moze odmowi¢ odbioru Lokalu podczas drugiego odbioru
technicznego powolujqc sie na wady, ktore mogly zostac¢ przez niego stwierdzone
podczas pierwszego odbioru technicznego, przy zachowaniu nalezytej starannosci.”

3., Jezeli Kupujqcy, lub upowazniony przez Kupujqcego przedstawiciel, byt nieobecny
na pierwszym terminie odbioru technicznego i bedzie nieobecny podczas drugiego
terminu odbioru technicznego, o ktorym Kupujqcy zostanie rowniez powiadomiony,
Kupujqcy niniejszym udziela petnomocnictwa dla Inwestora, w ramach ktorego
Inwestor bedzie mial prawo do jednostronnego przeprowadzenia odbioru
technicznego Lokalu oraz przyjecia protokotu odbioru technicznego. W takim
przypadku Strony uznajq, iz sam fakt odbioru technicznego oraz jego skutki prawne sq
tozsame z przewidzianymi dla odbioru dwustronnego i w peini wiqzqce dla obu
Stron.”

4. W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowiqzania okreslonego w § 3
ust. 13 niniejszej Umowy, tzn. uchybienia terminu, o okres diuzszy niz 90 dni,
Kupujqcemu przystuguje prawo do odstgpienia od Umowy i zazqdania zaptaty przez
Inwestora zwrotu tqcznej kwoty rat wptaconych na poczet ceny, jak rowniez zaptaty
naliczonej kary umownej w wysokosci 0,1 % od sumy wptaconych rat ceny za kazdy
tydzien zwloki, tqcznie nie wiecej jednak niz 5% ceny.”
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Nalezy przy tym zauwazy¢, iz do Rejestru postanowien wzorcOw umownych uznanych
za niedozwolone zostaly wpisane, na podstawie art. 479* k.p.c., postanowienia ktore sa
tozsame ze wskazanymi wyzej klauzulami zakwestionowanymi przez Prezesa Urzedu. Sa to
postanowienia o nastgpujacej tresci:

- poz. 1540 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,,Strony zgodnie o§wiadczaja,
ze w przypadku, gdy rdéznica 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 bgdzie przekracza¢ 3%, przez
co strony rozumieja zardwno zmniejszenie, jak 1 zwigkszenie powierzchni, to cena za lokal
mieszkalny okre$lona w par. 3 pkt I lit. a) nie ulegnie zmianie, - w przypadku, gdy roéznica
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 przekracza¢ 3% to cena za mieszkanie zostanie wyliczona jako stosunek ceny
powierzchni mieszkania wraz z komorka lokatorska i balkonem /tarasem/, opisanego w par. 2
pkt 1 1 powierzchni mieszkania wraz z komodrka lokatorska i1 balkonem /tarasem/
po dokonanym obmiarze.” — wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
12 listopada 2007r. (Sygn. akt XVII AmC 108/07). Postanowienie wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych w dniu 27 listopada 2008r.

- poz. 1503 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,, W Umowie Sprzedazy
Nabywca zobowiazuje si¢ udzieli¢: a) nieodwotalnego i niewygasajacego pelnomocnictwa do
ustanowienia nieodptatnych praw do korzystania z czgsci Nieruchomosci (np. stuzebnosci,
uzytkowanie, uzyczenie) przez witasciwe przedsigbiorstwa oraz uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci sasiednich, polegajacych w szczeg6lnosci na prawie utozenia, korzystania
1 konserwowania sieci uzbrojenia terenu usytuowanych na nieruchomosci; b) niecodwotalnego
1 niewygasajacego pelnomocnictwa do zlozenia wszelkich o$wiadczen pozwalajacych Spotce
na prowadzenie przez Spotke inwestycji budowlanych na Nieruchomosci 1 nieruchomos$ciach
sasiednich.” — wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia z dnia 17 listopada
2006 r. (Sygn. akt XVII AmC 122/05). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych w dniu 23 wrze$nia 2008.

- poz. 1386 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,,Strony o$wiadczaja, ze
ustalona pomigdzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia obecnie obowiazujace stawki
podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby stawki te ulegly 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 zwiazanych z budownictwem, ewentualny
wzrost ceny z tego tytulu pokryje Nabywca." — wyrok Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow z dnia 5 grudnia 2006r. (Sygn. akt AmC XVII 126/05). Postanowienie
wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 22 kwietnia 2008.

- poz. 366 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,, Kupujacy nie moze odmowic
odbioru przedmiotowego lokalu podczas drugiego odbioru technicznego z powotaniem si¢ na
nowe wady, ktorych istnienie mogl stwierdzi¢ podczas pierwszego odbioru.” — wyrok Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 22 listopada 2004r. (Sygn. akt XVII AmC
55/03). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 1
marca 2005r.
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- poz. 365 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,,W sytuacji okreslonej w art. 6
tego paragrafu jednostronny protokot sporzadzony przez Sprzedajacego zastgpuje protokot
odbioru.” — wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 22 listopada 2004r.
(Sygn. akt XVII AmC 55/03). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych w dniu 1 marca 2005r.

- poz. 364 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,,W razie niestawiennictwa
Kupujacego w wyznaczonym terminie przekazania, Sprzedajacy dokona samodzielnie
odbioru przedmiotu umowy i 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.” — wyrok Sadu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow z dnia 22 listopada 2004r. (Sygn. akt XVII AmC 55/03).
Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 1 marca
2005r.

- poz. 1375 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: , Stronie sprzedajacej
przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym przy
uwzglednieniu par. 4 umowy wedlug wyboru Strony sprzedajacej, jezeli Strona kupujaca
bedzie zalegata z zaptata chociazby jednej raty (czesci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek
kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona odpowiedniej ptatno$ci wraz z naleznymi
odsetkami w terminie 21 dni od dnia wymagalnos$ci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy."
— wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 28 stycznia 2008r. (Sygn. akt
XVII AmC 109/07). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych
w dniu 15 kwietnia 2008r.

- poz. 1206 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: , Tytutem kary umowne;j
Sprzedajacy ze zwracanej kwoty potraci kwotg 10% ceny okreslonej w par. 5 niniejszej
umowy.” — wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 16 kwietnia 2007r.
(Sygn. akt XVII AmC 43/06). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych w dniu 11 lipca 2007r.

- poz. 1386 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,,W przypadku powstatego z
wylacznej winy EDBUD-u opdznienia w przekazaniu lokalu do prowadzenia robot
wykonczeniowych przekraczajacego 60 dni, nabywcy przystuguje kara umowna w wysokosci
0,02 % ceny lokalu, okreslonej w § 4 ust.1, za kazdy dzien zwloki powyzej 60 dni, nie wigcej
jednak niz 2%.” — wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006r.
(Sygn. akt XVII AmC 126/05). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych w dniu 22 kwietnia 2008.

Prezes Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zwazyl, co nastepuje.

1. Naruszenie interesu publicznego

Postgpowanie zostalo wszczgte z uwagi na mozliwo$¢ naruszenia interesu
publicznego. Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nalezy do dziedziny prawa
publicznego, a prawo to ma na celu ochrong interesu ogoélnospotecznego. Zgodnie z trescia
art. 1 ust. 1 tej ustawy, okresla ona warunki rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasady
podejmowania w interesie publicznym ochrony interesow przedsigbiorcow i konsumentow.
W czasie postgpowania i przy wydawaniu decyzji Prezes UOKIK jest zatem rzecznikiem
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interesu publicznego. W rozstrzyganych przez Prezesa UOKiK sprawach niezbgdne jest
zatem ustalenie, czy nastapilo naruszenie interesu publicznoprawnego.

Interes publiczny w postgpowaniu administracyjnym nie jest pojeciem jednolitym
i statym. Publicznoprawny charakter ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oznacza,
ze nie wszystkie zachowania przedsigbiorcow 1 ich zwiazkow, nawet formalnie podlegajace
literze prawa, uzasadniaja uruchomienie przewidzianych przez nig instrumentéw. Powinno to
nastgpowac tylko woéwczas, gdy w nastgpstwie zachowan naruszajacych ustawe zagrozony
jest interes ogdlnospoteczny. Naruszenie za$§ tego interesu ma miejsce wowczas, gdy — jak
w przedmiotowej sprawie — skutkami dzialan sprzecznych z ustawa dotknigty jest szerszy
krag uczestnikow rynku, wzglednie gdy te dziatania wywotuja na rynku inne niekorzystne
zjawiska'. Berensona Sp. z 0.0. prowadzila i prowadzi duza inwestycje budowlana.
W dzialalno$¢ Spotki wpisane jest oferowanie lokali mieszkalnych nieograniczone;j
i nieokreslonej z goéry liczbie konsumentow. W zwiazku z powyzszym wszczecie
postgpowania w niniejszej sprawie bylo zasadne i konieczne z punktu widzenia ochrony
interesu publicznego.

2. Naruszenie zakazu z art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow

Zgodnie z trescia art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw zakazane
jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentoéw, przez ktére stosownie
do definicji zawartej w ust. 2 tego przepisu rozumie si¢ godzace w zbiorowe interesy
konsumentéw bezprawne dziatania przedsigbiorcy. Zbiorowe interesy konsumentow
podlegaja zatem ochronie przed wymierzonymi w nie naruszeniami, polegajacymi na
sprzecznych z prawem dziataniach przedsigbiorcow.

Przepis ten zawiera takze przykltadowe wyliczenie zachowan przedsigbiorcow
uwazanych za naruszajace zbiorowe interesow konsumentow. W otwartym katalogu
zakazanych praktyk ustawodawca umiescit m.in. stosowanie postanowien wzorcoOw umow,
ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postgpowania cywilnego (art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy
ochronie konkurencji i konsumentow).

Aby okreslone zachowanie mogto zosta¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentdéw konieczne jest kumulatywne spetnienie nastepujacych przestanek:

a) kwestionowane dziatanie jest dziataniem przedsigbiorcy;
b) dziatanie to jest bezprawne;

¢) dzialanie to godzi w zbiorowe interesy konsumentow.

Ad a) Strona postgpowania — przedsi¢biorca

Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie jest przedsigbiorca w rozumieniu art. 4
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Zgodnie z art. 4 pkt 1 tej ustawy, pod
tym pojgciem nalezy rozumie¢ przedsigbiorc¢ w rozumieniu przepisOw o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej, atakze: (a) osobg fizyczna, osobg prawna, a takze jednostke
organizacyjna niemajaca osobowos$ci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna,
organizujaca lub $wiadczaca ustugi o charakterze uzytecznosci publicznej, ktére nie sa
dziatalnos$cia gospodarcza w rozumieniu przepiséw o swobodzie dzialalnosci gospodarczej,

' Wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 24 stycznia 1991 r. (sygn. akt XV AmA 8/90); S. Gronowski: Ustawa
antymonopolowa. Komentarz, Warszawa 1996, s. 1-2.
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(b) osobg fizyczna wykonujaca zawdd we wilasnym imieniu i na wilasny rachunek lub
prowadzaca dzialalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (¢) osobg fizyczna, ktora
posiada kontrolg, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym przedsigbiorca, cho¢by nie
prowadzita dzialalno$ci gospodarczej w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej, jezeli podejmuje dalsze dziatania podlegajace kontroli koncentracji, o ktorej
mowa w art. 13, (d) zwiazek przedsigbiorcow w rozumieniu pkt 2 — na potrzeby przepiséw
dotyczacych praktyk ograniczajacych konkurencje oraz praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw. Natomiast w $§wietle art. 4 ust. 1 ustawy zdnia 2 lipca 2004 r.
o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (t.j. Dz. U. 2010 Nr 220, poz. 1447) za przedsigbiorce
uwaza si¢ osobg fizyczna, osobg prawna i jednostk¢ organizacyjna niebedaca osoba prawna,
ktorej odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wlasnym imieniu
dziatalno$¢ gospodarcza.

Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie jest spotka prawa handlowego wpisana
do Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzaca we wlasnym imieniu dzialalno$¢
gospodarcza. Nie ulega zatem watpliwosci, iz Spotka posiada status przedsigbiorcy
W rozumieniu powolywanego powyzej art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow. Oznacza to, ze przy wykonywaniu dziatalno$ci gospodarczej Spotka podlega
rygorom okres§lonym w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentéw. Tym samym jej
dzialania moga podlega¢ ocenie w aspekcie naruszenia zakazu stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Ad b) Bezprawnos¢ dzialan Spolki

Druga z przestanek koniecznych dla stwierdzenia naruszenia art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentdw, jest bezprawnos¢ dziatan podejmowanych przez przedsigbiorcg.

Pojgcie bezprawnosci nie jest pojeciem prawnie zdefiniowanym. Same przepisy
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw nie reguluja konstrukcji bezprawnosci dziatan
przedsigbiorcy. Nalezy zatem przyjac, zgodnie z literalnym brzmieniem art. 24 ustawy, ze
»dzialanie bezprawne” to zachowanie sprzeczne z nakazem Iub zakazem zawartym
w ustawie, rozporzadzeniu wydanym na podstawie i dla wykonania ustawy, umowa
migdzynarodowa majaca bezposrednie zastosowanie w stosunkach wewngtrznych oraz
z zasadami wspoélzycia spotecznego. Bezprawno$¢ jest taka cecha dziatania, ktora polega na
jego sprzecznos$ci z normami prawa lub zasadami wspoélzycia spotecznego, bez wzgledu na
wing, a nawet §wiadomos$¢ sprawcy. Porzadek prawny, ktérego naruszenie moze wypekniaé
dyspozycje art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, obejmuje normy prawa
powszechnie obowiazujacego, a takze nakazy i zakazy wynikajace z zasad wspotzycia
spolecznego idobrych obyczajéow”. Dla ustalenia bezprawnoséci dzialania wystarczy, ze
okreslone zachowanie koliduje z przepisami prawa’. Nalezy wskazaé, ze bezprawno$é¢ dziatan
przedsigbiorcy, co do zasady, wynika wigc z naruszenia innych przepiséw prawa powszechnie
obowiazujacych.

Nalezy wskaza¢ w zwiazku z powyzszym, ze art. 24 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw nie ma samodzielnego znaczenia prawnego, lecz powinien by¢
interpretowany oraz stosowany w okre§lonym kontek$cie normatywnym. W zwiazku z tym,

2 Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 13 listopada
2007r. (sygn. akt XVII AmA 45/07).

Por. Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji Komentarz, pod red. J. Szwaji, CH Beck, Warszawa 2000,
s. 117-118.
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w celu konkretyzacji przestanki bezprawnos$ci nalezy si¢gna¢ do przepisow innych ustaw. Na
ich podstawie mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnos$ci
zprawem®. Nalezy jednakze dodatkowo wskazaé, iz ustawa o ochronie konkurencji
i konsumentow w jednym przypadku identyfikuje wprost jako bezprawne dziatanie
przedsigbiorcy polegajace na stosowaniu postanowien wzorcow umownych uznanych za
niedozwolone 1 wpisanych do prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479%° § 2 k.p.c. W oparciu o art. 24 ust. 2 pkt 1 mozna sformulowac¢ samoistna
przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowat postanowienia wzorcow
umow, ktore zostaty wpisane do ww. rejestru (por. wyrok SOKiK z dnia 25 marca 2004 r.
Sygn. akt XVII AmA 51/03). A zatem wykazanie, ze przedsigbiorca wprowadzit do obrotu
WZzorzec umowny zawierajacy postanowienia o treSci juz wpisanej] do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych, stanowi wystarczajaca przestanke do uznania
bezprawnosci dziatania tego przedsigbiorcy.

Wobec powyzszego, stosowanie postanowienia, ktore po uznaniu go przez SOKiK za
niedozwolone zostalo wpisane do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, jest
prawnie zakazane. Prawomocny wyrok tego Sadu, wydany po przeprowadzeniu kontroli
abstrakcyjnej wzorca umowy, wskazujacy tre$¢ postanowien wzorca umowy uznanych za
niedozwolone 1 zakazujacy ich wykorzystywania, ma od chwili wpisania uznanego za
niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru klauzul abuzywnych skutek wobec
0s0b trzecich (art. 479* k.p.c.). Przepis tego artykulu rozszerza zatem prawomocno$é wyroku
wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby
trzecie. ,,Artykut ten dotyczy rozszerzonej prawomocno$ci materialnoprawnej w znaczeniu
podmiotowym. Chodzi o grupe przypadkéw takiej prawomocnosci, w ktéorych wyrok
z powodu szczegolnego charakteru przedmiotu procesu ma powage rzeczy osadzonej dla
wszystkich 1 przeciwko wszystkim. Przepis bowiem wyraznie stanowi, iz wyrok ma skutek
wobec 0s0b trzecich, od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca
umowy do rejestru, wywoluje wigc skutek erga omnes™. Przepis art. 479* k.p.c. stanowiac,
iz wyrok ma skutek wobec oséb trzecich, nie ogranicza w zaden sposob kategorii tych
podmiotéw. Wyrok ma skutek wobec wszystkich, tzn. zarowno wobec przedsigbiorcy, ktory
klauzulg¢ wprowadzit do swoich wzorcéw umoéw, jak 1 do kazdego innego przedsigbiorcy,
stosujacego wlasne warunki umow. Nalezy zatem przyja¢, ze wyrok SOKiK od chwili
wpisania klauzuli do rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKiK wywiera skutek wzgledem
wszystkich uczestnikdbw obrotu, co oznacza, ze zaden z podmiotéw uczestniczacych
w obrocie prawnym nie moze postugiwac si¢ przedmiotowym postanowieniem. W uchwale
z dnia 13 lipca 2006 r., (Sygn. akt III SZP 3/06) Sad Najwyzszy jednoznacznie wskazat,
1Z ,,stosowanie postanowien wzorcOw umow o tresci tozsamej z treScia postanowien uznanych
za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentoéw 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 konsumentéw”. Tym samym Sad Najwyzszy przesadzil, iz stosowanie klauzuli
tozsamej z klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych postanowien umownych przez
innego przedsigbiorce, ktory nie byl strona lub uczestnikiem postgpowania zakonczonego

* Wyrok SOKiK z dnia 23 czerwca 2006 r. (sygn. akt XVII AmA 32/05).
> Por. H. Ciepta [w:] K. Piasecki [red.], Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Tom II, Wydawnictwo
C.H. Beck, Warszawa 2001, s. 249.
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wpisaniem danej klauzuli do rejestru, stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz dla uznania, iz klauzula wpisana do rejestru 1 klauzula
Z nig porownywana sa tozsame w tresci, nie jest konieczna doktadna literalna identyczno$¢
tych postanowien. Rozbiezno$¢ uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania, czy zastosowanie
synonimow nie eliminuje bowiem abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia, jezeli
cel, w jakim wprowadzone zostato postanowienie umowne jest tozsamy. ,,Nie jest konieczna
literalna zgodnos$¢ porownywalnych klauzul. Gtéwnym czynnikiem przesadzajacym powinien
by¢, zdaniem Sadu, zamiar, cel jakiemu ma stuzy¢ kwestionowana klauzula. Jesli jest on
zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za niedozwolona, mozna uznaé, iz obie sa
tozsame” (wyrok SOKIiK z dnia 25 maja 2005 r., Sygn. akt XVII AmA 46/04).

Odnoszac powyzsze uwagi do zarzutow postawionych Berensona Sp. z o0.0. nalezy
wskazaé, co nastepuje:

Po dokonaniu analizy otrzymanych wzorcéw umownych, Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw — Delegatura UOKiIK w Warszawie, stwierdza, co nastgpuje.

Ad. pkt I.1. i .2 sentencji decyzji:

Stwierdza si¢, ze § 3 ust. 9 wzorca o nazwie , Umowa zobowiqzujgca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku... nr lok...”" (pkt 1.1. sentencji niniejszej
decyzji) zawiera postanowienie o tresci:

»(...) Strony uzgadniajq, Ze wydzielenie miejsca postojowego oraz komorki
lokatorskiej do wylqcznego korzystania przez Kupujqcego bedzie uwzgledniato postanowienie
(...) z zastrzezemiem, Ze rzeczywista powierzchnia komorki lokatorskiej oddanej
do wylqcznego korzystania moze rozni¢ sie od projektowanej i wskazanej w niniejszym
paragrafie powyzej w granicach +/- 2 %, przy czym Strony zgodnie ustalajq, iz roznica
w granicach okreslonej powyzej tolerancji nie bedzie stanowita o niezgodnosci
z postanowieniami niniejszej Umowy.”

Ponadto stwierdza sig, ze § 3 ust. 12 wzorca o nazwie ,, Umowa zobowiqzujqca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku... nr lok...” (pkt 1.2 sentencji niniejszej
decyzji zawiera postanowienie o tresci:

., (...) Powierzchnia Lokalu i jego czesci skltadowych, tj. balkonu moze ulec zmianie.
Rzeczywista powierzchnia uzytkowa zostanie ustalona ostatecznie na podstawie pomiarow
powykonawczych wykonanych zgodnie z wlasciwymi normami. Inwestor zastrzega,
iz rzeczywista powierzchnia Lokalu, i jego czesci sktadowych, tj. balkonu moze roznic¢ sie od
projektowanej i wskazanej w § 3 ust.2 powyiej w granicach +/- 2 %, przy czym Strony
zgodnie ustalajq, iz roznica w powierzchniach uzytkowych Lokalu i jego czesci sktadowych
w granicach okreslonej powyzej tolerancji nie bedzie stanowita o niezgodnosci Lokalu i jego
czesci sktadowych z uzgodnionym przedmiotem niniejszej Umowy. W przypadku wystqpienia
roznicy cena bedzie odpowiednio skorygowana.”

Zdaniem Prezesa Urzegdu, tre§¢ ww. postanowien jest toZsama z treScig postanowienia,
uznanego za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 12
listopada 2007 r. (Sygn. akt XVII AmC 108/07), o tresci:
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»Strony zgodnie oSwiadczaja, ze w przypadku, gdy roznica w powierzchni lokalu
mieszkalnego nr... po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy
w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt | niniejszej umowy
nie bedzie przekracza¢ 3%, przez co strony rozumiejg zaréwno zmniejszenie, jak
i zwi¢kszenie powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona w par. 3 pkt 1 lit. a) nie
ulegnie zmianie, - w przypadku, gdy roznica 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 komorka lokatorsksg i balkonem /tarasem/, opisanego w par. 2 pkt 1
i powierzchni mieszkania wraz z komdrka lokatorska i balkonem /tarasem/ po
dokonanym obmiarze.”

Postanowienie to zostato wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych
za niedozwolone pod numerem 1540. W przedmiotowym wyroku Sad Ochrony
Konsumentéw i Konkurencji uznal, iz kwestionowane postanowienie stanowi niedozwolona
klauzule umowna w rozumieniu art. 385’ § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 20 k.c. Sad wskazal, ze
okres$lenie w zakwestionowanym postanowieniu 3% progu zmiany wielkosci powierzchni
budowanego lokalu mieszkalnego przy aktualnych mozliwosciach korzystania przez
dewelopera z nowoczesnych technologii budowlanych jest okre§lone na zbyt wysokim
poziomie. Sad wskazatl, iz biorac pod uwage mozliwosci wspdiczesnej techniki budowlane;j
wybudowanie lokalu, ktérego powierzchnia bedzie do 3 % inna od pierwotnie zaplanowanej
przez inwestora, moze by¢ wynikiem btgdu lub niestaranno$ci w sztuce budowlanej. Roznica
pomigdzy powierzchnig projektowana a rzeczywista mieszkania jest niczym nieuzasadniona
ze wzgledoéw technicznych. Sad podkreslit, iz deweloper winien wywiaza¢ si¢ ze swojego
zobowiazania 1 zrealizowa¢ inwestycj¢ zgodnie z projektem. Sad wskazat takze,
iz kwestionowane postanowienie przyznaje przedsigbiorcy uprawnienie do zmiany ceny
lokalu po zawarciu umowy, nie uprawniajac jednak w takim przypadku konsumenta do
odstapienia od umowy. Postanowienia wzorca umownego, ktore przewiduja uprawnienie
kontrahenta konsumenta do okreslenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po
zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy, stanowia
w $wietle art. 385 pkt 20 k.c. niedozwolone postanowienia umowne. W opinii Sadu tego
rodzaju zapis umowny naraza konsumenta na ponoszenie dodatkowych kosztow, na ktore nie
ma on wpltywu i ktére stanowi¢ dla niego moga znaczne obcigzenie. Mozliwos¢ zatem
natozenia na konsumenta ci¢zaru finansowego, bedacego wynikiem realizacji przez
sprzedajacego przedmiotu umowy niezgodnie z jej postanowieniami i projektem jest,
w ocenie Sadu, sprzeczna z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumenta.

W ocenie Prezesa Urzedu kwestionowane wyzej klauzule nalezy uzna¢ za tozsame
w swoim celu 1 skutku z klauzula wpisana do rejestru pod nr 1540.

Jedynie na marginesie Prezes Urzedu pragnie wskazac, iz Decyzja DDK Nr 17/2010
z dnia 3 grudnia 2010r. Prezes Urzg¢du, na podstawie art. 26 ust. 1 w zw. z art. 24 ust. 1
ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéow (Dz. U. Nr 50, poz.
331 ze zm.), po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw uznat dziatanie Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich
z siedziba w Warszawie, stanowiace nieuczciwa praktyke rynkowa, o ktorej mowa w art. 11
ust. | w zw. z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007r. o przeciwdziataniu nieuczciwym
praktykom rynkowym (Dz. U. z 2007r. Nr 171, poz. 1206) polegajace na stosowaniu
suplementu Kodeksu Dobrych Praktyk pod nazwa ,, Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej”
zawierajacego postanowienia sprzeczne z prawem, za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie
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konkurencji 1 konsumentow 1 nakazal zaniechanie jej stosowania. Jednym z postanowien
wpisanych do ,, Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej” zakwestionowanych przez Prezesa
Urzedu w ww. postgpowaniu byto postanowienie, na ktore powotata si¢ Spotka w niniejszym
postgpowaniu, o tresci: ,, Zobowiqzanie dewelopera, Ze powierzchnia wykonanego lokalu
wyliczona metodq zapisanqg w umowie, nie bedzie rozni¢ sie od powierzchni zapisanej
wumowie o wiecej niz 2%. W takim przypadku uwaza sie, ze lokal wykonano zgodnie
zumowq i stronom nie przystuguje prawo odstqpienia od umowy z powolaniem si¢ na
ww. okolicznosci. Rozmice powierzchni przekraczajqce 2% uprawniajq kupujgcego do
odstqpienia od umowy z powotaniem ww. okolicznosci.”. Postanowienie to zostalo uznane za
sprzeczne z art. 385' oraz z art. 385° k.c.

Ad. pkt 1.3 sentencji decyzji:

Stwierdza si¢, ze w § 4 ust. 2 wzorca o nazwie ,,Umowa zobowiqzujqca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku... nr lok...” znajduje si¢ postanowienie
o tresci:

,, Ceny podane w niniejszym paragrafie zawierajq podatek od towarow i ustug (VAT).
Stawka podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi: dla Lokali 7%. Stawka
podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi dla udziatu w hali garazowej 22%.
W przypadku zmiany stawek podatku VAT przed zawarciem umowy sprzedazy w formie aktu
notarialnego ceny ulegnq zmianie stosownie do zmiany stawki podatku VAT wedlug stanu
obowiqzujqcego w dniu podpisywania umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, przy
czym w zadnym przypadku kwoty cen netto nie ulegnq obnizeniu.”

Zdaniem Prezesa Urzgdu, tre§¢ ww. postanowienia jest tozsama z trescia
postanowienia o tresci:

»Strony oswiadczaja, ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy
uwzglednia obecnie obowigzujgce stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego
gdyby stawki te wulegly 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.”

Postanowienie to zostalo uznane za niedozwolone postanowienie umowne wyrokiem
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006 r. (Sygn. akt XVII AmC
126/05) 1 wpisane do prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow rejestru postanowien wzorcow umow uznanych za niedozwolone pod
numerem 1386. W przywotanym wyroku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat, iz
przedmiotowe postanowienie narusza art. 385° pkt 20 k.c. ze wzgledu na uprawnienie
kontrahenta konsumenta do okre$lenia lub podwyzszenia ceny po zawarciu umowy bez
przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy. Sad wskazal, iz omawiane
postanowienie przyznaje deweloperowi uprawnienie do okreslenia ceny lokalu po zawarciu
umowy, nie uprawnia jednak w takim przypadku konsumenta do odstapienia od umowy.

W opinii Prezesa Urzedu nie ulega watpliwosci, iz postanowienie opisane w pkt 1. 3
sentencji niniejszej decyzji jest tozsame w swoim celu i1 skutku z cytowanym wyzej
postanowieniem wpisanym do rejestru  postanowien wzorcOw umowy uznanych
za niedozwolone.
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Ad. pkt 1.4 sentencji decyzji:

Stwierdza si¢, ze § 9 ust. 1 wzorca o nazwie , Umowa zobowiqzujqca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku... nr lok...” zawiera postanowienie
o tresci:

., Inwestorowi przystuguje prawo odstqpienia od niniejszej Umowy w przypadku, gdy
Kupujqcy opoznia sie z platnosciq pierwszej raty, o ktorejf mowa w § 5 ust. 1 o okres diuzszy
niz 7 dni.”

Zdaniem Prezesa Urzedu, treS¢ ww. postanowienia jest tozsama z trescia
nastepujacego postanowienia:

»Stronie 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 zaplata chociazby jednej raty
(czgSci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona
odpowiedniej platnosci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia
wymagalnosci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy.”

Powyzsze postanowienie zostalo wuznane przez Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w wyroku z dnia 28 stycznia 2008r. (Sygn. akt XVII AmC 109/07) za
niedozwolone postanowienie umowne 1 wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone pod numerem 1375. Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
uznat przedmiotowe postanowienie za sprzeczne z dobrymi obyczajami 1 razaco naruszajace
interesy konsumenta w zakresie, w jakim ustanawia dla strony sprzedajacej prawo do
wypowiedzenia umowy bez uprzedniego wyznaczenia stronie kupujacej dodatkowego
terminu do wykonania ciazacego na niej obowiazku zaptaty ceny czy tez innych naleznosci.
Postanowienie to stoi bowiem w sprzeczno$ci z dyspozycja art. 491 § 1 k.c., ktorej tres¢
powinna by¢ uwzgledniona przy konstruowaniu wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy
(bedacej umowa wzajemna). Sad zwrocit uwage na dyspozytywny charakter art. 491 § 1 k.c.,
jednak zdaniem Sadu zastosowanie przez przedsigbiorc¢ w ramach zawieranych umow
warunkow mniej korzystnych nalezy uzna¢ za dzialanie sprzeczne z dobrymi obyczajami.
W konsekwencji niewyznaczenie stronie bedacej w zwltoce w wykonaniu ciazacego na niej
obowiazku dodatkowego terminu stanowi naruszenie klauzuli generalnej wskazane;] w
art. 385 § 1 k.c.

W opinii Prezesa Urzedu, postanowienie wskazane w pkt 1.4 sentencji niniejszej
decyzji jest tozsame w swoim celu i skutku z ww. postanowieniem wpisanym do rejestru. Bez
znaczenia przy tym pozostaje okoliczno$¢ czy chodzi o zaleglos¢ w zaptlacie pierwszej raty
czy kazdej kolejnej. Jak stusznie wskazat Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow, za
sprzeczne z dobrymi obyczajami 1 razaco naruszajace interesy konsumenta nalezy uznaé
postanowienie, ktore ustanawia dla przedsigbiorcy jako strony sprzedajacej prawo do
wypowiedzenia umowy bez uprzedniego wyznaczenia stronie kupujacej dodatkowego
terminu do wykonania ciazacego na niej obowiazku zaptaty ceny czy kazdej innej nalezno$ci
wynikajacej z umowy.

Ad. pkt L5 sentencji decyzji:

Stwierdza sig, ze § 9 wust. 2 wzorca o nazwie , Umowa zobowiqzujgca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok...” zawiera postanowienie
o tresci:
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W przypadku odstqpienia od Umowy przez Inwestora w trybie ust. 1 pkt b (,,gdy
Kupujgcy opdznia sie¢ z platnosciq ktorejkolwiek z kolejnych rat, wskazanych
w Harmonogramie ptatnosci stanowiqcym zatqcznik nr 4 do niniejszej Umowy o co najmniej
30 dni i mimo wyznaczenia ponownego terminu ptatnosci opoznionej raty nie dokonuje”) lub
pkt ¢ (,gdy Kupujacy dwukrotnie nie przystqpit do aktu notarialnego w wyznaczonym przez
Inwestora terminie”) Inwestor zwroci Kupujqcemu kwoty wptacone przez Kupujqcego tytutem
rat ceny. Zwrot nastqpi po pomniejszeniu tqcznej kwoty nominalnej uiszczonych rat o kwote
kary umownej w wysokosci 10 % ceny oraz inne kwoty nalezne Inwestorowi w mysl
postanowien niniejszej Umowy w zwiqzku z wykonaniem przez niego prawa odstqpienia
w trybie ust. 1.(...).”

W ocenie Prezesa Urzedu, tre$¢ ww. postanowienia jest zbiezna z trescia
postanowienia uznanego orzeczeniem SOKiK za niedozwolone postanowienie umowne
i wpisanego do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone,
w brzmieniu:

»lytulem kary umownej Sprzedajacy ze zwracanej kwoty potraci kwote¢ 10%
ceny okreslonej w par. S niniejszej umowy.”

Postanowienie to zostalo uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow z dnia 16 kwietnia 2007r. (Sygn. akt XVII AmC 43/06)
i wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja
1206. W przywolanym wyroku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal, iz
przedmiotowe postanowienie wypetnia dyspozycje art. 385° pkt 17 k.c., zgodnie z ktérym za
klauzule niedozwolone uznaje si¢ postanowienia naktadajace na konsumenta, ktory nie
wykonal zobowiazania obowiazek zaplaty razaco wygoérowanej kary umownej. Powotana
klauzula przewiduje dla konsumentow kar¢ umowna w wysokosci 10 % wartosci przedmiotu
umowy. W odniesieniu do stosowania takiej kary umownej przez dewelopera wobec
konsumentéw — uznana zostata przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow za razaco
wygorowana. Zdaniem Sadu, zastrzezenie kary umownej w wysokosci 10% ceny lokalu
stanowi¢ bedzie kwote znaczna i niewatpliwie bardzo dotkliwa dla konsumenta.

W opinii Prezesa Urzgdu, nie moze budzi¢ watpliwosci, iz stosowane przez Spotke
postanowienie opisane w pkt 1.5 sentencji niniejszej decyzji jest tozsame w swoim celu
i skutku z cytowanym wyzej postanowieniem wpisanym do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone.

Ad. pkt I1.1 sentencji decyzji:

Stwierdza sig, ze § 3 ust. 15 wzorca o nazwie , Umowa zobowiqzujqca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok...” oraz wzorca o nazwie
,,Umowa nr... dotyczqca lok. nr... ul. Berensona...” zawiera postanowienie o tresci:

LW tresci aktu notarialnego Kupujqcy dodatkowo wyrazi nieodwolalng i nie
wygasajqcq na wypadek smierci zgode na ustalenie przez Inwestora sposobu korzystania
z hali garazowej, miejsc postojowych, komorek lokatorskich oraz ujawnienie go w ksiedze
wieczystej, a takze na ustalenie sposobu korzystania z ogrodkow przydomowych oraz
balkonow lub tarasow.”

Zdaniem Prezesa Urzgedu tres¢ ww. postanowienia jest tozsama z trescia
nastgpujacego, uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 17 listopada 2006r.
(Sygn. akt XVII AmC 122/05), postanowienia o tresci:
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»W Umowie Sprzedazy Nabywca zobowigzuje si¢ udzieli¢: a) nieodwolalnego
i niewygasajacego pelnomocnictwa do ustanowienia nieodplatnych praw do korzystania
z czeSci Nieruchomosci (np. shuzebnosci, uzytkowanie, uzyczenie) przez wlasciwe
przedsigbiorstwa oraz uzytkownikow wieczystych nieruchomosci sgsiednich,
polegajacych w szczegdlnosci na prawie ulozenia, korzystania i konserwowania sieci
uzbrojenia  terenu  usytuowanych na  nieruchomosci; b) nieodwolalnego
i niewygasajacego pelnomocnictwa do zlozenia wszelkich oSwiadczen pozwalajacych
Spolce na prowadzenie przez Spolke inwestycji budowlanych na Nieruchomosci
i nieruchomosciach sgsiednich.”

Postanowienie to zostato wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych
za niedozwolone pod numerem 1503. W ww. wyroku Sad uznal, iz kwestionowane
postanowienie stanowi niedozwolona klauzul¢ umowna w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. Sad
wskazat, iz zgodnie z dyspozycja przepisu art. 101 k.c. pelnomocnictwo moze by¢ w kazdym
czasie odwotane, ponadto wygasa wraz ze $mierciag mocodawcy. Jedynie wyjatkowo mozliwe
jest zrzeczenie si¢ odwotania pelnomocnictwa oraz zastrzezenie, iz nie wygasa ono z chwilg
$mierci mocodawcy, przy czym takie zrzeczenie si¢ musi by¢ uzasadnione trescia stosunku
prawnego bedacego podstawa pelnomocnictwa. W ocenie Prezesa Urzedu w przedmiotowej
sprawie nie wystgpuja zadne przestanki, ktére uzasadniatyby tak istotne ograniczenie
uprawnien konsumenta na rzecz Spoiki. Poprzez tres¢ zakwestionowanego postanowienia
Berensona Sp. z 0.0. uzyskuje bardzo szerokie uprawnienia, ktorych nie bytaby w stanie
uzyskac nieodplatnie bez wykorzystywania swojej przewagi kontraktowej nad konsumentem.
Nalezy zwroci¢ uwagg, iz w chwili wykonania zobowiazania ustaje stosunek prawny taczacy
obie strony umowy 1 Spoélka traci przyslugujace jej dotychczas prawo wiasnosci
nieruchomos$ci na rzecz nabywcow. Poprzez tre$¢ przedmiotowego postanowienia, Spoika,
ktora zbyla nieruchomos¢, otrzymujac z tego tytulu odpowiednie wynagrodzenie, zastrzega
sobie szerokie i nieograniczone czasowo prawo do dalszego ustalania sposobu korzystania
z hal garazowych, komoérek lokatorskich i ogrodkéw przydomowych. W powotanym wyzej
wyroku, Sad wskazat, iz od chwili wykonania zobowiazania przedsigbiorca powinien uktadac¢
swoje stosunki z nowymi wlascicielami na zasadach réwnosci i dobrowolno$ci. Zastrzeganie
w umowie przez przedsigbiorce specjalnych uprawnien jest ewidentnie sprzeczne z dobrymi
obyczajami i stanowi razace naruszenie interesOw konsumentow.

Wobec powyzszego, w ocenie Prezesa Urzedu, nie moze budzi¢ watpliwosci, iz tres¢
postanowienia wskazanego w pkt II.1 sentencji niniejszej decyzji jest tozsama w swoim celu i
skutku z trescia postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcOw umow uznanych
za niedozwolone pod nr 1503.

Ad. pkt I1.2 sentencji decyzji:

Stwierdza si¢, ze § 8 ust. 4 wzorca o nazwie , Umowa zobowiqzujgca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok...” oraz wzorca o nazwie
,,Umowa nr... dotyczqca lok. nr... ul. Berensona...” zawiera postanowienie o tresci:

., Kupujqcy nie moze odmowic¢ odbioru Lokalu podczas drugiego odbioru technicznego
powotujqc sie na wady, ktore mogly zosta¢ przez niego stwierdzone podczas pierwszego
odbioru technicznego, przy zachowaniu nalezytej starannosci.”

Zdaniem Prezesa Urzedu tre$¢ ww. postanowienia jest tozsama z tre§cig nastgpujacego
postanowienia, uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 22 listopada 2004r.
(Sygn. akt XVII AmC 55/03), wpisanego do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych
za niedozwolone w dniu 1 marca 2005r. pod nr 366:
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»Kupujacy nie moze odmowic¢ odbioru przedmiotowego lokalu podczas drugiego
odbioru technicznego z powolaniem si¢ na wady, ktorych istnienie mogl stwierdzié¢
podczas pierwszego odbioru.”

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Sad wskazal miedzy innymi, ze
postanowienie o takiej tresci stanowi niedozwolona klauzul¢ umowna, gdyz razaco narusza
interes konsumenta i dobre obyczaje (art. 385" § 1 k.c.). Takie postanowienie wzorca
umownego ogranicza bowiem prawo konsumenta do dochodzenia roszczen z tytulu
stwierdzonych wad lokalu, ktorych nie zglosil podczas pierwszego odbioru technicznego.
W konsekwencji, pomimo wad lokalu przedsigbiorca (deweloper) bedzie zwolniony
z odpowiedzialnosci za nie a konsument pozbawiony prawa do odmowy odbioru wadliwego
lokalu. Z tego powodu postanowienie takie stanowi rdéwniez niedozwolona klauzulg umowna
okreslona w art. 385° pkt 2 k.c.

W ocenie Prezesa Urzedu, nie moze budzi¢ watpliwosci, iz tre$§¢ postanowienia
wskazanego w pkt I1.2 sentencji niniejszej decyzji jest tozsama w swoim celu 1 skutku
z trescia postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcoOw uméw uznanych za
niedozwolone pod nr 366.

Ad. pkt I1.3 sentencji decyzji:

Stwierdza sig¢, ze § 8 ust. 5 wzorca o nazwie ,,Umowa zobowiqzujqca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok...” oraz wzorca o nazwie
,, Umowa nr ... dotyczqca lok. nr... ul. Berensona...” zawiera postanowienie o tresci:

Jezeli Kupujacy, lub upowazniony przez Kupujqcego przedstawiciel, byt nieobecny
na pierwszym terminie odbioru technicznego i bedzie nieobecny podczas drugiego terminu
odbioru technicznego, o ktorym Kupujqcy zostanie rowniez powiadomiony, Kupujqcy
niniejszym udziela petnomocnictwa dla Inwestora, w ramach ktorego Inwestor bedzie mial
prawo do jednostronnego przeprowadzenia odbioru technicznego Lokalu oraz przyjecia
protokotu odbioru technicznego. W takim przypadku Strony uznajq, iz sam fakt odbioru
technicznego oraz jego skutki prawne sq tozsame z przewidzianymi dla odbioru dwustronnego
i w petni wiqzqce dla obu Stron.”

Zdaniem Prezesa Urzgdu, tre§¢ ww. postanowienia jest tozsama z trescia
nastgpujacego postanowienia, uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia
22 listopada 2004 r. (Sygn. akt XVII AmC 55/03), wpisanego do rejestru postanowien
wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone w dniu 1 marca 2005r. pod nr 364:

»W razie niestawiennictwa Kupujacego w wyznaczonym terminie przekazania,
Sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i 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 postanowienia uznanego za niedozwolone tym samym wyrokiem SOKiK, a wpisanego
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 1 marca 2005r. pod nr 365, o tresci:

»W sytuacji okreSlonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokoél
sporzadzony przez Sprzedajacego zast¢puje protokol odbioru.”

Uzasadniajac powyzsze orzeczenie Sad wskazal, iz tak okres§lone we wzorcu
postanowienie umowne umozliwia przedsigbiorcy bez obecno$ci konsumenta dokonanie
odbioru lokalu i zwolnienie si¢ z odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy wobec konsumenta, co w $wietle art. 385" § 1 k.c. stanowi niedozwolona
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klauzulg, razaco naruszajac interes konsumenta. Za niedozwolony Sad uznal takze zapis
umowny, w ktorym Sprzedajacy (deweloper) zastrzega, iz sporzadzony przez niego
jednostronny protokot odbioru moze zastapi¢ protokot odbioru (art. 385 § 1 k.c. i art. 385° pkt
9 k.c.). Sad uznal, iz zapis o takiej treSci umozliwia przedsigbiorcy kosztem interesu
konsumenta uznanie sporzadzonego pod jego nieobecnos¢ jednostronnego protokotu odbioru
lokalu za rownowazny z podpisanym przez obie strony umowy. Sad podkreslil, ze zapis taki
przyznaje przedsigbiorcy uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji umowy.

W ocenie Prezesa Urzedu, nie moze budzi¢ watpliwosci, iz tre$¢ postanowienia
wskazanego w pkt II.3 sentencji niniejszej decyzji jest tozsama w swoim celu 1 skutku
z trescia cytowanych wyzej postanowien wpisanych do rejestru postanowien wzorcOw umow
uznanych za niedozwolone pod nr 364 i 365.

Ad pkt I1.4 sentencji decyzji:

Stwierdza sig, ze § 10 wzorca o nazwie ,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania
mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok...” zawiera postanowienie o tresci:

. W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowiqzania okreslonego w § 3 ust. 14
niniejszej Umowy, tzn. uchybienia terminu, o okres diuzszy niz 90 dni, Kupujqcemu
przystuguje prawo do odstgpienia od Umowy i zazqdania zaptaty przez Inwestora zwrotu
tacznej kwoty rat wplaconych na poczet ceny, jak rowniez zaplaty naliczonej kary umownej w
wysokosci 0,1 % od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien zwloki, {qcznie nie wiecej
jednak niz 10% ceny.”

W toku postgpowania Spotka zaprzestata stosowania wzorca o nazwie ,,Umowa
zobowiqzujqgca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok...”
1 wprowadzita w zZycie wzorzec o nazwie , Umowa nr... dotyczqca lok. nr... ul
Berensona...”. Ustalono, ze § 10 wzorca o nazwie ,,Umowa nr... dotyczqca lok. nr... ul
Berensona...” zawiera postanowienie o tresci:

W przypadku zwtoki Inwestora w wykonaniu zobowiqzania okreslonego w § 3 ust.
13 niniejszej Umowy, tzn. uchybienia terminu, o okres diuzszy niz 90 dni, Kupujqcemu
przystuguje prawo do odstqpienia od Umowy i zazqdania zaplaty przez Inwestora zwrotu
tacznej kwoty rat wptaconych na poczet ceny, jak rowniez zaptaty naliczonej kary umownej w
wysokosci 0,1 % od sumy wptaconych rat ceny za kazdy tydzien zwloki, lqcznie nie wiecej
Jjednak niz 5% ceny.”

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre§¢ ww. postanowien jest tozsama z tre§cia postanowienia
uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKIK z dnia 5 grudnia 2006r. (Sygn. akt XVII AmC
126/05), wpisanego do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone w
dniu 22 kwietnia 2008r. pod nr 1386:

»W przypadku powstalego z wylacznej winy EDBUD-u opdZnienia
w przekazaniu lokalu do prowadzenia robdét wykonczeniowych przekraczajacego 60 dni,
nabywcy przyshuguje kara umowna w wysokosci 0,02 % ceny lokalu, okreslonej w § 4
ust.1, za kazdy dzien zwloki powyzej 60 dni, nie wi¢cej jednak niz 2%.”

W ww. wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie stanowi niedozwolona
klauzule umowna w rozumieniu art. 385' § 1 k.c. oraz art. 385" pkt 2 k.c., gdyz wylacza
wobec konsumenta odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy za nieterminowe wykonanie
zobowiazania. Zgodnie z art. 484 k.c. zadanie odszkodowania przewyzszajacego wysokos¢
kary umownej jest mozliwe tylko wowczas, gdy strony tak postanowily. Postanowienie
o wskazanej wyzej tresci, stosowane przez przedsigbiorcow we wzorcach umownych
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w obrocie konsumenckim wytacza mozliwos¢ dochodzenia przez konsumenta odszkodowania
przewyzszajacego wysoko$¢ kary umownej, co pozbawia go prawa do rzeczywistego
naprawienia wyrzadzonej mu szkody. Ponadto, Sad wskazal, ze poprzez tresé¢
zakwestionowanego  postanowienia,  przedsigbiorca  catlkowicie = wylaczyl  swoja
odpowiedzialno$¢ za zawinione przez siebie opdznienie nie przekraczajace 60 dni. W ocenie
Sadu zastrzezenie takie nie znajduje zadnego uzasadnienia ekonomicznego, w szczegolnosci
Zuwagi na powazne naruszenie réwnosci stron, tzn. jednoczesne przyjgcie w stosowanym
przez przedsigbiorcg wzorcu umownym, iz kazde nieterminowe regulowanie naleznos$ci przez
konsumenta wiaze si¢ z obowiazkiem zaptaty odsetek ustawowych, a opoznienie w zaptacie
ktorejkolwiek raty, przekraczajace 30 dni rodzi po stronie przedsigbiorcy uprawnienie do
odstapienia od umowy. Z uwagi na nierownomierne roztozenie praw i obowiazkow stron
stosunku zobowigzaniowego oraz dazenie przedsigbiorcy do wylaczenia lub istotnego
ograniczenia odpowiedzialno$ci za nienalezyte wykonanie zobowiazania, Sad uznal,
iz zakwestionowane postanowienie ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac jego interesy.

Ad c) Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

Dla stwierdzenia, ze przedsigbiorca stosuje praktyki okreslone w art. 24 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, niezbedne jest wykazanie, ze kwestionowane w toku
postgpowania dziatania przedsigbiorcy godza w zbiorowy interes konsumentow.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nie wyjasnia znaczenia pojeé
»godzenia w interesy konsumentow” oraz ,,zbiorowego interesu konsumentéw”. Nalezy
przyja¢, ze interesem, ktory podlega ochronie na podstawie art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentdéw, jest interes prawny, rozumiany jako okre$lone potrzeby
konsumenta uznane przez ustawodawce za godne ochrony. Dziatanie przedsigbiorcy godzi
w interesy konsumentow wtedy, gdy wywotuje negatywne skutki w sferze ich praw
1 obowiazkow.

Nie jest zbiorowym interesem konsumentow suma indywidualnych intereséw
konsumentoéw. Przez interes zbiorowy nalezy rozumie¢ interes dotyczacy konsumentéw jako
okreslonej zbiorowos$ci. Naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw ma miejsce wowczas,
gdy negatywnymi skutkami dzialan przedsigbiorcy dotknigty jest szerszy krag uczestnikow
rynku, majacych status konsumentow. Do naruszenia zbiorowego interesu konsumentow
konieczne jest, zeby dziatanie przedsigbiorcy bylo skierowane nie do konkretnej osoby, lecz
do adresata, ktérego nie sposéb z gory indywidualnie oznaczy¢. Dziatanie o takim charakterze
jest w stanie wywota¢ niekorzystne nastgpstwa nie tylko w odniesieniu do konkretnych
konsumentow, lecz wobec kazdego z czlonkow zbiorowosci. Przy tym zaistnienie przestanki
naruszenia zbiorowego interesu konsumenta nie jest bezposrednio uzaleznione od liczby
konsumentéw, ktorych interesy zostaly rzeczywiScie naruszone wskutek dziatan
przedsigbiorcy. Istotne jest to, ze przedmiotowe dzialanie moze zagrozi¢, przynajmniej
potencjalnie, interesom szerokiego kregu nieprofesjonalnych uczestnikow rynku.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z naruszeniem interesOw nieograniczonej
liczby konsumentow, ktorych nie sposob zindywidualizowa¢. Spotka prowadzi dziatalno$é
gospodarcza, wigc oceniane w niniejszej decyzji dziatania Spotki odnosza si¢ do wszystkich
jej aktualnych i przysztych (potencjalnych) klientéw, a zatem dotycza zbiorowych interesow
konsumentow.
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3. Zaniechanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow

Po przeprowadzeniu postgpowania przeciwko Berensona Sp. z 0.0. w sprawie
naruszenia zakazu praktyk naruszajacych zbiorowy interes konsumentéw, Prezes Urzedu,
w zakresie opisanym w pkt I 1-5 niniejszej decyzji stwierdzit naruszenie przez Spotke art. 24
ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw oraz zaniechanie stosowania przez Spotke ww.
praktyk.

Zgromadzony w toku postepowania materiat dowodowy jednoznacznie wskazywat na
naruszenie przez Berensona Sp. z 0.0. art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
W toku postgpowania Spotka przedstawita dowody wskazujace na zaniechanie praktyki
opisanej w pkt I 1-5 niniejszej decyzji.

Podstawowym dowodem wskazujacym na zaprzestanie przez Berensona Sp. z o.0.
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw bylo wycofanie przez
Spotke z obrotu konsumenckiego wzorca umownego zawierajacego postanowienia
niedozwolone, tj. wzorca o nazwie ,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we
wznoszonym budynku nr... lok..” 1 wprowadzenie na jego miejsce nowego wzorca
umownego, wolnego od kwestionowanych w ww. punkcie naruszen, tj. wzorca o nazwie
,Umowa nr... dotyczqca lok. nr... ul. Berensona...”. Jak wynika z zebranej w toku
niniejszego postgpowania dokumentacji, pierwsza umowg zawarta z konsumentami w oparciu
0 nowy wzorzec Spotka zawarta w dniu 28 czerwca 2010r.

Majac powyzsze na uwadze, Prezes Urzedu orzekt jak w pkt I sentencji.

4. Nakaz zaniechania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow

Prezes Urzedu, wydajac niniejsza decyzje, uznal, iz nie istnieja podstawy do
stwierdzenia zaniechania przez Berensona Sp. z 0.0. praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw opisanej w pkt II 1-4 sentencji niniejszej decyz;ji.

Jak zostato wskazane wyzej, w toku prowadzonego post¢gpowania, Spotka wykazala,
1Z w miejsce wzorca o nazwie ,,Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we
wznoszonym budynku nr... lok...” w dniu 28 czerwca 2010r. wprowadzita do obrotu wzorzec
zatytutowany ,,Umowa nr... dotyczqca lok. nr... ul Berensona...”. Analiza obu
ww. wzorcoOw wykazala jednak, iz zawieraja one w swojej treSci postanowienia wpisane do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, opisanych w pkt II 1-3
sentencji niniejszej decyzji.

Jezeli za$ chodzi o postanowienie wskazane w pkt III sentencji niniejszej decyzji,
nowy wzorzec umowy, tj. wzorzec o nazwie , Umowa nr... dotyczqca lok. nr...
ul. Berensona...” zawiera postanowienie o treSci: , W przypadku zwloki Inwestora
w wykonaniu zobowiqzania okreslonego w § 3 ust. 13 niniejszej Umowy, tzn. uchybienia
terminu, o okres dtuzszy niz 90 dni, Kupujqcemu przystuguje prawo do odstqpienia od
Umowy i zazqdania zaptaty przez Inwestora zwrotu lqcznej kwoty rat wptaconych na poczet
ceny, jak rowniez zaplaty naliczonej kary umownej w wysokosci 0,1 % od sumy wptaconych
rat ceny za kazdy tydzien zwloki, lqcznie nie wiecej jednak niz 5% ceny.” Postanowienie
w takiej tresci zastapito uprzednio stosowane przez Spotke postanowienie w brzmieniu:
W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowiqzania okreslonego w § 3 ust. 14
niniejszej Umowy, tzn. uchybienia terminu, o okres diuzszy niz 90 dni, Kupujgqcemu
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przystuguje prawo do odstqpienia od Umowy i zazqdania zaplaty przez Inwestora zwrotu
tacznej kwoty rat wptaconych na poczet ceny, jak rowniez zaptaty naliczonej kary umownej
w wysokosci 0,1 % od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien zwloki, {qcznie nie wiecej
jednak niz 10% ceny.”, uznane za tozsame z klauzula wpisana do rejestru postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone i tym samym naruszajace zbiorowe interesy
konsumentéw. W opinii Prezesa Urzedu, nowo zredagowana klauzula, cho¢ odmienna w
swojej tresci w zakresie wysokosci kary umownej w stosunku do klauzuli wcze$niej
stosowanej przez Spotke, wywotuje identyczny skutek.

W mys$l art. 27 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, cigzar
udowodnienia zaniechania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow spoczywa
na przedsigbiorcy, co stanowi konsekwencj¢ tego, iz to przedsigbiorca wywodzi korzystne dla
siebie skutki prawne z udowodnienia okoliczno$ci zaprzestania stosowania praktyki.
Przedsigbiorca musi udowodnié, ze zaprzestal stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow.

W toku postgpowania Spotka nie przedstawita zadnych dowodow wskazujacych na
zaniechanie opisanej wyzej praktyki. Bez watpienia praktyka naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust.2 pkt 1 jest dalsze stosowanie klauzuli, ktorej tres¢
jest identyczna do klauzuli, ktéra zostata wpisana do rejestru. Przez dalsze stosowanie nalezy
rozumie¢ stosowanie wzorca umownego zawierajacego niedozwolone postanowienie przy
zawieraniu uméw z nowymi klientami.

Wobec powyzszego, w $wietle zebranego w sprawie materiatu dowodowego, uznac
nalezy, ze opisane w pkt II 1-4 sentencji niniejszej decyzji praktyki nadal istnieja, a zatem
zasadnym jest nakazanie Spoice zaprzestania ich stosowania.

Zgodnie z art. 26 ust.1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes Urzgdu
wydaje decyzje o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow
i nakazujaca zaniechanie jej stosowania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okre$lonego
w art. 24 przywotanej wyzej ustawy. Prezes Urzedu uznal, iz w odniesieniu do dziatan
Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie okreslonych w pkt II 1-4 sentencji niniejszej
decyzji spetnione zostaly wszystkie wskazane w art. 24 ustawy przestanki uznania ich za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow. Koniecznym jest zatem nakazanie
przedsigbiorcy zaniechanie stosowania niedozwolonej praktyki.

Wobec powyzszego, orzeczono jak w punkcie II 1-4 sentencji decyz;i.

Ad III sentencji decyzji - kara pieni¢zna

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, Prezes
Urzgdu moze w drodze decyzji natozy¢ na przedsigbiorcg, ktory dopuscit si¢ stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, w rozumieniu art. 24 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow, karg¢ pienigzna w wysokos$ci 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.
Zatem o tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego przedsigbiorcy zasadne
jest natozenie kary pieni¢znej decyduje Prezes UOKiK w ramach uznania administracyjnego.
Zwroci¢ nalezy uwage, 1z przepisy ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow nie
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okreslaja jakichkolwiek przestanek, od ktorych uzaleznione byloby podjgcie decyzji
o nalozeniu kary. Ustawodawca wskazal jedynie w art. 111 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw te okolicznosci, ktore Prezes Urzedu winien uwzgledni¢ decydujac
o wymiarze kary pieni¢znej, wymieniajac w szczegolnosci okres, stopien oraz okolicznosci
naruszenia przepiséw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisow ustawy. Podkresli¢
nalezy, iz sankcja w postaci natozenia kary moze by¢ na przedsigbiorcg natozona niezaleznie
od tego, czy dopuscit si¢ on naruszenia umyslnie, czy tez nieumyslnie.

Biorac pod uwageg okolicznosci sprawy, przede wszystkim charakter klauzul
niedozwolonych, ktore przypisano Spoéice, Prezes Urzedu uznal natozenie kary pieni¢znej za
uzasadnione.

Zdaniem Prezesa UOKIiK, opisane w niniejszej decyzji dziatania podejmowane przez
Berensona Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie w zakresie prowadzonej dzialalno$ci
gospodarczej powinny byly uwzglednia¢ mozliwo$¢ naruszenia zbiorowego interesu
konsumentoéw. Przedsigbiorca winien wiedzie¢, ze okreslajac warunki umowne stosowane
w obrocie konsumenckim nie moze godzi¢ w interesy swoich kontrahentow, a zatem nie
moze wprowadza¢ regulacji niezgodnych z przepisami powszechnie obowiazujacymi, jak
rOwniez nie moze narusza¢ ciagzacego na nim z woli ustawodawcy obowigzku
informacyjnego. Na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego spoczywa bowiem
obowiazek dochowania nalezytej staranno$ci przy ocenie zgodnosci ich dziatan
z obowigzujacym prawem.

Podkresli¢ nalezy, iz naktadana przez Prezesa Urzedu kara finansowa petni¢ powinna
funkcje: represyjna, prewencyjna i edukacyjna.

Ustalajac wymiar kary nalezy wzia¢ przede wszystkim pod uwage funkcje
prewencyjna kar, w tym prewencje ogolna. Kara bowiem winna by¢ ustalona tak, aby
powstrzymywaé przedsigbiorcg stosujacego praktyke oraz innych przedsigbiorcéw przed
stosowaniem w przysztosci tego typu praktyk w obrocie z konsumentami. Zwazy¢ nalezy na
duza skal¢ naruszen zbiorowych intereséw konsumentéw przez przedsigbiorcow
prowadzacych dziatalno§¢ w zakresie dziatalnosci deweloperskiej. Zachodzi zatem
konieczno$¢ wymierzenia kary o takiej wysokosci, ktora zniechgci przedsigbiorcéw do
stosowania niedozwolonych postanowien umownych, a tym samym zobliguje ich do
biezacego monitorowania rejestru niedozwolonych postanowien umownych i uaktualniania,
zgodnie z prawem, stosowanych przez siebie wzorcéw. Podkresli¢ nalezy, iz rynek ustug
deweloperskich byt juz kilkakrotnie kompleksowo badany przez Prezesa Urzedu, a w jawnym
Rejestrze postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone znajduje si¢ wiele
klauzul dotyczacych tego rynku.

Art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przewiduje
mozliwo$¢ natozenia na przedsigbiorcg kary pienigznej w wysokos$ci nie wigkszej niz 10 %
przychodu, osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary.

Zgodnie z przedstawionym przez Spotke Zeznaniem o wysokosci osiagnigtego
dochodu (poniesionej straty) przez podatnika podatku dochodowego od 0séb prawnych (CIT-
8) za rok podatkowy 2010, Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie osiagneta przychod
w wysokosci [...]. Maksymalna wysokos¢ kary, jaka Prezes Urzgdu mogl natozy¢ na Spotke
wynosi zatem [...].

Oszacowanie wysokosci kar przebiegalo dwuetapowo. Ustalajac wymiar
poszczegolnych kar pienigznych Prezes Urzedu w pierwszej kolejnosci dokonat bowiem
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oceny wagi stwierdzonych naruszen i na tej podstawie ustalil kwot¢ bazowa, stanowiaca
podstawg do dalszych ustalen wysokosci kary, a nast¢pnie — w oparciu o zaistniate w sprawie
okolicznos$ci majace wptyw na wysokos¢ kary — dokonat gradacji ustalonej kwoty bazowe;.
Z uwagi na fakt, ze za okoliczno$¢ majaca wptyw na wysoko$¢ kary Prezes Urzgdu uznal
okoliczno$¢ zaniechania stosowania praktyki przez Spotke, a zaniechanie to dokonalo sig
jedynie w stosunku do niektorych praktyk przypisanych Spoétce, Prezes Urzgdu dokonat
odrebnego ustalenia kar w stosunku do praktyk przez Spétke zaniechanych i praktyk, co do
ktérych nie stwierdzono zaniechania.

Ad pkt III.1 sentencji decyzji

W punkcie III.1 sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzgdu stwierdzit stosowanie przez
Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 w zwiazku z art. 24 ust. 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentoéw, co daje podstawe do nalozenia na Spoétke kary
pieni¢znej okre§lonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Dokonujac oceny wagi stwierdzonych naruszen, wzi¢to pod uwage, iz zarzucane
praktyki polegaly na stosowaniu niedozwolonych postanowienh umownych tozsamych
w swoim celu 1 skutku z postanowieniami wpisanymi do rejestru prowadzonego przez Prezesa
Urzedu. W prowadzonym postgpowaniu w ramach pkt I sentencji decyzji przypisano Spotce
stosowanie 5 postanowien niedozwolonych. Postanowienia kwestionowane w pkt I.1 oraz 1.2
sentencji niniejszej decyzji dotyczyly okreslania przez Berensona Sp. z 0.0. dopuszczalnego
progu zmiany wielkosci powierzchni budowanego lokalu mieszkalnego oraz komorki
lokatorskiej stanowiace podstawg wyliczenia ostatecznej ceny lokalu oraz komorki
lokatorskiej bez mozliwosci odstapienia przez konsumentéw od umowy. Podobnie,
postanowienie okre§lone w pkt 1.3 sentencji decyzji umozliwialo Spolce dokonanie zmian
ceny lokalu w przypadku zmian stawek podatku VAT po zawarciu umowy, bez przyznania
konsumentom prawa odstapienia od umowy. Zapis kwestionowany w pkt 1.4 sentencji decyzji
umozliwiat Spotce wypowiedzenie umowy bez uprzedniego wyznaczenia stronie kupujacej
(konsumentowi) dodatkowego terminu do wykonania ciazacego na niej obowiazku zaptaty
raty ceny. Postanowieniem kwestionowanym w pkt 1.5 sentencji decyzji Spotka natozyta na
konsumenta, ktéry nie wykonal zobowiazania obowiazek zaptaty razaco wygorowanej kary
umownej, stanowiacej 10 % wartosci przedmiotu umowy.

Z materialu dowodowego zebranego w toku postgpowania wynika, ze Spotka
stosowata postanowienia wzorcéw umownych kwestionowane przez Prezesa Urzedu
W niniejszym postgpowaniu juz przed dokonaniem wpisu klauzul tozsamych
z kwestionowanymi przez Prezesa Urzedu do rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone. Biorac jednakze pod uwagg, ze praktyka zarzucana Spoélce jest
stosowanie klauzul niedozwolonych tozsamych z wpisanymi do rejestru postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone ustalajac okres trwania praktyki nalezy
stwierdzié, iz postanowienia tozsame z wpisanymi do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone stosowane byty przez Spotke:

1. postanowienia wskazane w pkt 1.1 i 1.2 sentencji decyzji — od dnia 28 listopada 2008.
(dzien nastgpujacy po dniu wpisania klauzuli do rejestru postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone)
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2. postanowienie wskazane w pkt I.3 sentencji decyzji — od dnia 23 kwietnia 2008r. (dzien
nastgpujacy po dniu wpisania klauzuli do rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone)

3. postanowienie wskazane w pkt 1.4 sentencji decyzji — od dnia 16 kwietnia 2008r. (dzien
nastepujacy po dniu wpisania klauzuli do rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone).

Natomiast jesli chodzi o postanowienie wskazane w pkt 1.5 sentencji decyzji, tozsame
z postanowieniem nr 1206 wpisanym do rejestru w dniu 11 lipca 2007 r. - od dnia 12
pazdziernika 2007r. (dzieh zawarcia przez Spotke pierwszej umowy w oparciu o wzorzec
umowny o nazwie ,,Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we wznoszonym

budynku nr.. lok...”).

Wszystkie wskazane wyzej postanowienia stosowane byly przez Spotke do dnia 28
czerwca 2010r., tj. dnia zawarcia przez Spotke pierwszej umowy w oparciu 0 wWzorzec
umowny o nazwie ,,Umowa nr... dotyczqca lok. Nr... ul.Berensona...”. Nalezy zatem
stwierdzié, iz wszystkie przypisane Spolce praktyki opisane powyzej stosowane byly przez
Berensona Sp. z 0.0. ponad rok, zatem mialy charakter dlugotrwaly.

Podsumowanie wagi stwierdzonych w pkt I sentencji niniejszej decyzji naruszen
pozwolilo Prezesowi Urz¢du na stwierdzenie, iz lacznie waga naruszen wynikajacych ze
stosowania 5 postanowien niedozwolonych ksztattuje si¢ na poziomie [...] przychodu
osiagnigtego przez Spotke w 2010r.

Ustalajac wysoko$¢ natozonej na Berensona Sp. z o.0. kary pienigznej, Prezes UOKiK
wzial réwniez pod uwagg, czy w sprawie wystgpuja okolicznos$ci tagodzace lub obciazajace.
Prezes Urzedu ustalajac okoliczno$ci tagodzace i obciazajace mial na uwadze caloksztatt
zebranego w postgpowaniu materiatu dowodowego oraz postawg Spolki. Okoliczno$ci te —
w przypadku ich stwierdzenia — mogly mie¢ wplyw na procentowe zmniejszenie lub
zwigkszenie kwoty bazowej bedacej podstawa wymierzenia kary.

Jako najistotniejsza okoliczno$¢ tagodzaca w niniejszej sprawie Prezes Urzedu uznat
fakt, iz Spotka zaniechala stosowania zarzucanych jej praktyk opisanych w pkt. I sentencji
niniejszej decyzji niezwlocznie po wszczgciu postgpowania. Uznano to za okoliczno$é
tagodzaca dajaca podstawe do obnizenia kary o [...].

Uwzgledniajac powyzsze, Prezes Urzedu uznal za uzasadnione natozenie na
Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie kary pieni¢znej w wysokosci 75.213 zi
(siedemdziesiat pigé tysigcy dwiescie trzynascie zlotych ), co stanowi [...] przychodu
osiagnigtego przez Spotke w 2010r. 1 [...] kary maksymalne;.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w pkt III.1 sentencji decyzji.

Ad pkt I11.2 sentencji decyzji

W punkcie II sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu stwierdzil stosowanie przez
Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw, polegajacej na stosowaniu postanowien wzorcOw umowy wpisanych do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorej mowa w art. 24
ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, co daje
podstawy do natozenia na Spolke kary pienigznej okreslonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow.
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W powyzszym kontekscie wzig¢to pod uwage, iz naruszenie przez Spotke zbiorowych
interesow konsumentow polegato na stosowaniu niedozwolonych postanowien umownych
wpisanych do powszechnie dostepnego rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone prowadzonego przez Prezesa Urzedu. Prezes Urzgdu zwazyl, ze w wyniku
powyzszego zachowania sytuacja konsumentow zostala powaznie ostabiona. Kwestionowane
w pkt II.1 sentencji niniejszej decyzji postanowienia naktadaja na konsumentéw obowiazek
wyrazenia nieodwolalnej 1 niewygasajacej] na wypadek $mierci zgody na ustalenie przez
Spotke sposobu korzystania z hali garazowej, komorek lokatorskich i1 ogrodkow
przydomowych, co jest nieuzasadnione trescia taczacego strony stosunku prawnego.
Postanowieniem opisanym w pkt II.2 sentencji niniejszej decyzji Spotka ogranicza prawo
konsumentéw do dochodzenia roszczen z tytutu stwierdzonych wad lokalu, ktérych nie
zglosili podczas pierwszego odbioru technicznego, co w konsekwencji powoduje, iz pomimo
wad lokalu Spotka bedzie zwolniona z odpowiedzialno$ci za nie a konsumenci pozbawieni
prawa do odmowy odbioru wadliwego lokalu. Postanowienie opisane w pkt. I1.3 sentencji
niniejszej decyzji umozliwito Spotce dokonanie odbioru lokalu bez obecnosci konsumentow
1 tym samym zwolnienie si¢ z odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
umowy, co razaco narusza interesy konsumentow. Ww. postanowieniem Spoétka zastrzega
sobie takze, iz sporzadzony przez nia jednostronny protokot odbioru moze zastapi¢ protokot
odbioru, co umozliwia przedsigbiorcy kosztem interesu konsumentéw uznanie sporzadzonego
pod ich nieobecnos¢ jednostronnego protokotu odbioru lokalu za rownowazny z podpisanym
przez obie strony umowy.

Nalezy takze zauwazy¢, ze praktyka opisana w pkt II 1-3 sentencji niniejszej decyzji
ma charakter dlugotrwaty. Z materiatu dowodowego zebranego w toku postgpowania wynika,
ze Spotka stosowata postanowienia wzorcéw umownych kwestionowane przez Prezesa
Urzgdu w niniejszym postgpowaniu, juz przed dokonaniem wpisu klauzul tozsamych
z kwestionowanymi przez Prezesa Urzedu do rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone. Biorac jednakze pod uwage, ze praktyka zarzucana Spolce jest
stosowanie klauzul niedozwolonych tozsamych z wpisanymi do rejestru postanowien
wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, ustalajac okres trwania praktyki nalezy
stwierdzi¢, iz postanowienia tozsame z wpisanymi do rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone stosowane sa przez Spotke:

1. postanowienie wskazane w pkt II.1 — od dnia 24 wrzes$nia 2008r. (dzien nastepujacy
po dniu wpisania klauzuli do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone)

2. postanowienie wskazane w pkt 1.4 sentencji decyzji — od dnia 23 kwietnia 2008r.
(dzien nastgpujacy po dniu wpisania klauzuli do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone).

Natomiast jesli chodzi o postanowienia wskazane w pkt I1.2 oraz II.3 sentencji decyzji — od
dnia 12 pazdziernika 2007r. (dzien zawarcia przez Spotke pierwszej umowy w oparciu
0 wzorzec umowny o nazwie ,,Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we
wznoszonym budynku nr.. lok...”)

Podsumowanie wagi naruszen stwierdzonych w pkt II niniejszej decyzji pozwolito
Prezesowi Urzedu na stwierdzenie, iz tacznie waga naruszen wynikajaca ze stosowania
zakwestionowanych postanowien niedozwolonych ksztattuje si¢ na poziomie [...] przychodu
osiagnigtego przez Spotke w 2010r.
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Dokonujac ustalenia ostatecznego wymiaru kary pieni¢znej natozonej na Spotke za
stwierdzone w decyzji praktyki dokonano réwniez oceny zaistnialych w postgpowaniu
okolicznosci tagodzacych 1 obciazajacych.

Jako najistotniejsza okoliczno$¢ obciazajaca w badanym zakresie Prezes Urzedu uznat
szczegolnie wysoki stopien zawinienia przy naruszeniu przez Berensona Sp. z o.0.
z siedziba w Warszawie zakazu okreslonego w art. 24 ust. 2 pkt 1 w zwiazku z art. 24 ust. 1
ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow.

Jak zostalo wskazane wyzej, Berensona Sp. z 0.0. jest przedsigbiorca z duzym
do$wiadczeniem na rynku ustlug deweloperskich, i jako taki Spotka musiata mie¢ §wiadomos$¢
bezprawno$ci zachowania zakwestionowanego przez Prezesa UOKIK. Spotka powinna
zdawac¢ sobie sprawe z konieczno$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 jawnym rejestrze
niedozwolonych postanowien umownych. Abuzywno$¢ postanowien wpisanych do tego
rejestru jest jednoznaczna, a zakaz stosowania w obrocie postanowien w nim zamieszczonych
nie powinien budzi¢ jakichkolwiek watpliwosci. Okoliczno$¢, iz nowy wzorzec umowny
o nazwie ,,Umowa nr... dotyczqca lok. nr... ul. Berensona...” zostat wprowadzony przez
Spotke do obrotu juz po wszczeciu przez Prezesa Urzedu postgpowania w sprawie
podejrzenia stosowania przez Berensona Sp. z 0.0. praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentoéw poprzez stosowanie przez Spotke we wzorcu o nazwie ,, Umowa zobowiqzujqca
do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok...” postanowien tozsamych
z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone oraz powtorzenie zakwestionowanych w ww. postgpowaniu postanowien we
wprowadzonym nowym wzorcu (postanowienia opisane w pkt I sentencji decyzji) wskazuje,
1z Spotka  miata  pelna  Swiadomosé tozsamosci stosowanych  klauzul
z klauzulami wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowien umownych. Pomimo to,
Spotka podejmowata jednak dzialania sprzeczne z prawem. Wobec wszystkich powyzszych
okolicznosci Prezes UOKIK uznat naruszenie Spolki za naruszenie ze szczegdlnie wysokim
stopniem zawinienia. Powyzsza okolicznos¢ uzasadnia podwyzszenie kary o [...].

Uwzgledniajac powyzsze, Prezes Urzgdu uznal za uzasadnione natozenie na
Berensona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie kary pieni¢znej w wysokosci 172.683 zl (sto
siedemdziesiat dwa tysiace sze$Cset osiemdziesiat trzy ztote), co stanowi [...] przychodu
osiagnigtego przez Spotke w 2010r. i [...] kary maksymalne;.

Z powyzszych wzgledoéw orzeczono jak w pkt. II1.2 sentencji decyzji.

Zdaniem Prezesa Urzedu tak okreslona kara spelni zaréwno rolg represyjna jako
sankcja 1 dolegliwo$¢ za naruszenie przepisow ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow, jak i prewencyjna, zapobiegajaca ponownemu ich naruszeniu.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, karg
pienigzna nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, na
konto Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Warszawie nr:

NBP O/O Warszawa 51101010100078782231000000.
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Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow
w zwiazku z art. 479%° § 2 k.p.c. — od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie
dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzgedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury w Warszawie.

Dyrektor Delegatury UOKIK
w Warszawie

/podpis/

Otrzymuje:
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