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DECYZJA nr RPZ 5/2013
Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
1 konsumentéow (Dz.U. nr 50 poz. 331 ze zm.), po przeprowadzeniu postegpowania w sprawie

praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczetego z urzedu wobec PREBENA-
POLSKA W. Rajczak 1 Syn Spoétka jawna z siedziba w Plewiskach

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

I. na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznaje si¢ za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, okreslona w art. 24 ust. 11 2 pkt 1
ww. ustawy, stosowanie przez PREBENA- POLSKA W. Rajczak i Syn Spoétka jawna z siedziba w
Plewiskach we wzorcu umowy deweloperskiej postanowien, ktére zostaly wpisane do rejestru
postanowiefi wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* Kpc, o
tresci:

1. (...) Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego oraz rozwiazania
techniczne ustala si¢ zgodnie z zalacznikiem- prospekt informacyjny, stanowiacym
integralng cze$¢ umowy, w a sprawach niewyszczegélnionych w tym zalaczniku, z
dokumentacja projektowa. Dopuszcza si¢ wprowadzenie drobnych zmian w ramach
nadzoru autorskiego. Jako§¢ wykonania zgodna bedzie z Polskimi Normami i zapisami
Prawa budowlanego (§ 2 ust. 0)

2. Strony tej umowy umawiaja si¢, ze (...) deweloper ma prawo do samodzielnego
wprowadzania zmian w projekcie, po uzgodnieniu ich z projektantem tylko w sytuacji,
gdy zmiany te nie bedgq prowadzily do zmiany projektu lokalu, o ktérym mowa w § 4
umowy oraz ogoélnego obnizenia standardu wykonczenia budynku okreslonego w
zalaczniku nr 2 (§ 12 ust. 11)

3. Strony zgodnie ustalaja, iz (...) w przypadku, gdy po dokonaniu inwentaryzacji
powykonawczej powierzchnia ulegnie zmniejszeniu to cena sprzedazy, o ktérej mowa w §
7 niniejszej umowy zostanie odpowiednio zmniejszona. Cena za 1 m® (jeden metr
kwadratowy) lokalu zostanie ustalona jako iloczyn wartosci brutto lokalu do powierzchni
lokalu wskazanej w § 7 niniejszej umowy. Roéznica ceny miedzy powierzchnia
zinwentaryzowana a powierzchnia wyszczegblniong w niniejszej umowie zostanie
rozliczona migdzy stronami w terminie 14 dni (czternastu) dni od odbioru lokalu
mieszkalnego (§ 8 ust. 6)

4. Strony tej umowy zgodnie ustalaja, ze (...) w przypadku odstapienia od umowy przez
dewelopera z winy nabywcy, zwraca on wplacone przez nabywce kwoty po potraceniu
kary umownej w wysokosci 8% (osiem procent) wartosci umowy (...) (§ 9 lit. ¢)



5. Strony tej umowy zgodnie ustalaja, ze w przypadku ustania obowiazywania umowy objete;
niniejszym aktem z przyczyn lezacych po stronie nabywcy, nabywca zaptaci deweloperowi
kare umowna w wysokosci 8% (osiem procent) ceny, o ktérej mowa w § 7 umowy (§ 11
ust. 1)

6. Strony zgodnie ustalaja, ze (...) wszelkie spory pomiedzy stronami powstale w wyniku
zawarcia niniejszej umowy rozpatrywal bedzie rzeczowo wiasciwy sad z siedziba w
Poznaniu (§ 13)

i nakazuje si¢ zaniechanie jej stosowania

I1. na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw okresla si¢ srodki
usunigcia trwajacych skutkéw naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw poprzez
zobowigzanie PREBENA- POLSKA W. Rajczak i Syn Spoétka jawna z siedziba w Plewiskach do
wystapienia do kontrahentéw bedacych konsumentami z propozycja zmian obowigzujacych
umoéw deweloperskich, w ktérych zamieszczono ww. postanowienia niedozwolone, w sposob
zapewniajacy ich wyeliminowanie z obrotu prawnego, w terminie 3 miesiecy od uprawomocnienia
si¢ niniejszej decyzji

III. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w zwigzku
z naruszeniem zakazu, o ktéorym mowa w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ww. ustawy, nakfada si¢ na
PREBENA- POLSKA W. Rajczak i Syn Spéltka jawna z siedziba w Plewiskach kare pienigznag
w wysokosci 126.927 z1 (slownie: sto dwadziescia szes$¢ tysigcy dziewiglset dwadziescia siedem
zl), platna do budzetu panstwa.

Uzasadnienie

W zwigzku z otrzymanym pismem konsumenta Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw- Delegatura w Poznaniu (dalej: Prezes Urzedu) wszczal z urzedu postepowanie
wyjasniajace, majace na celu wstepne ustalenie, czy dziatania PREBENA- POLSKA W. Rajczak i
Syn Spoétka jawna z siedziba w Plewiskach (dalej: Spotka) uzasadniaja wszczecie postgpowania w
sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Przedmiotem tego postepowania
bylo w szczegélnosci wstepne ustalenie, czy Spoéltka stosuje w obrocie konsumenckim
postanowienia wzorcoéw umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowiet wzorcOw umow
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* Kpc.

W toku postegpowania Prezes Urzedu ustalil, ze od dnia 30 kwietnia 2012r. Spotka zawiera
umowy z konsumentami zgodnie z wzorcem umowy deweloperskiej. W ww. wzorcu
zamieszczono postanowienia, ktére moga by¢ tozsame z klauzulami uznanymi przez Sad
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw (dalej: SOKIK) za niedozwolone i wpisanymi do rejestru
niedozwolonych postanowien umownych.

Z uwagi na powyzsze, postanowieniem z dnia 20 listopada 2012r. Prezes Urzedu wszczal
z urzedu postepowanie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, w
zwigzku z podejrzeniem stosowania przez Spotke praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw, okredlonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow, polegajacej na stosowaniu we wzorcu umowy deweloperskiej postanowien, ktore
zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479" Kpc, o tresci:

1. (...) Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego oraz rozwiazania
techniczne ustala si¢ zgodnie z zalacznikiem- prospekt informacyjny, stanowigcym
integralng cze§¢ umowy, w a sprawach niewyszczegoélnionych w tym zalaczniku, z
dokumentacja projektowa. Dopuszcza si¢ wprowadzenie drobnych zmian w ramach
nadzoru autorskiego. Jako$¢ wykonania zgodna bedzie z Polskimi Normami i zapisami
Prawa budowlanego (§ 2 ust. 6)



2. Strony tej umowy umawiaja si¢, ze (...) deweloper ma prawo do samodzielnego
wprowadzania zmian w projekcie, po uzgodnieniu ich z projektantem tylko w sytuacji,
gdy zmiany te nie bedg prowadzily do zmiany projektu lokalu, o ktérym mowa w § 4
umowy oraz ogolnego obnizenia standardu wykodczenia budynku okreslonego w
zalaczniku nr 2 (§ 12 ust. 11)

3. Strony zgodnie ustalaja, iz (...) w przypadku, gdy po dokonaniu inwentaryzacji
powykonawczej powierzchnia ulegnie zmniejszeniu to cena sprzedazy, o ktérej mowa w §
7 niniejszej umowy zostanie odpowiednio zmniejszona. Cena za 1 m’ (jeden metr
kwadratowy) lokalu zostanie ustalona jako iloczyn wartosci brutto lokalu do powierzchni
lokalu wskazanej w § 7 niniejszej umowy. Roéznica ceny miedzy powierzchnia
zinwentaryzowana a powierzchniag wyszczegdlniong w niniejszej umowie zostanie
rozliczona miedzy stronami w terminie 14 dni (czternastu) dni od odbioru lokalu
mieszkalnego (§ 8 ust. 6)

4. Strony tej umowy zgodnie ustalaja, ze (...) w przypadku odstapienia od umowy przez
dewelopera z winy nabywcy, zwraca on wplacone przez nabywce kwoty po potraceniu
kary umownej w wysokosci 8% (osiem procent) wartosci umowy (...) (§ 9 lit. ¢)

5. Strony tej umowy zgodnie ustalaja, ze w przypadku ustania obowiazywania umowy objete;
niniejszym aktem z przyczyn lezacych po stronie nabywcy, nabywca zaptaci deweloperowi
kare umowna w wysokosci 8% (osiem procent) ceny, o ktérej mowa w § 7 umowy (§ 11
ust. 1)

6. Strony zgodnie ustalaja, ze (...) wszelkie spory pomiedzy stronami powstale w wyniku
zawarcia niniejszej umowy rozpatrywal bedzie rzeczowo wiasciwy sad z siedziba w
Poznaniu (§ 13).

Spotka, zawiadomiona o wszczeciu postgpowania administracyjnego, pismem z dnia 10
stycznia 2013r. wniosta o wydanie decyzji na podstawie art. 28 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw. Zdaniem Spotki, realizacja tej decyzji doprowadzi do wyeliminowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw i jej negatywnych skutkéw. Spotka przyznala, ze za
prawdopodobne uznaé nalezy, ze stosuje we wzorcu umowy deweloperskiej klauzule, ktore
mogly zosta¢ uznane za niedozwolone stosownie do tresci art. 385'§ 1 w zw. z art. 385° pkt 9, 10,
11 i 17 Kodeksu cywilnego. Tym samym mogla narusza¢ zbiorowe interesy konsumentow.
Spotka zobowigzala si¢ do podjecia wszelkich mozliwych czynnosci niezbednych do
wyeliminowania praktyki, jak i jej skutkéw poprzez: zmiang wzorca umowy deweloperskiej oraz
zawarcie z konsumentami anekséw do dotychczas obowigzujacych umoéw przedwstepnych
(deweloperskich) i zmiang w nich postanowien mogacych stanowi¢ klauzule niedozwolone.
Zobowiazanie do aneksowania zawartych umoéw Spotka zobowiazala si¢ wykonaé¢ w terminie 3
miesigcy od daty wydania decyzji. Spotka uzasadnila ten termin konieczno$cia aneksowania
[usunieto] umow przedwstepnych. Wskazujac nowa tre$¢ postanowien Spotka wniosta o ich
zaopiniowanie przez Prezesa Urzedu 1 przedstawienie ewentualnych zastrzezen celem
umozliwienia ich weryfikacji i ewentualnej modyfikacji.

W nawiazaniu do pisma Prezesa Urzedu z dnia 22 stycznia 2013r., pismem z dnia 7 lutego
2013r. Spotka podtrzymala zlozony wniosek. Spétka poinformowala o zmodyfikowaniu tresci
§ 2 ust. 6 wzorca i sprecyzowaniu wystepujacego w tym postanowieniu pojecia drobnych zmian w
standardzie lokalu. Spétka zaznaczyla, Ze jest otwarta na indywidualne zyczenia swoich klientow.
W zwiazku z powyzszym, czesta praktyka jest wprowadzanie zmian w wykonczeniu lokalu na
zyczenie kupujacych. Spotka wyjasnila, ze powierzchnia lokalu, zgodnie z norma PN-ISO 9830,
mierzona jest wewnatrz lokalu na poziomie podlogi w stanie wykonczonym. Zmiany
wprowadzone na zyczenie kupujacego, a polegajace np. na postawieniu dodatkowych $cianek
dzialowych badZ ich usunigciu, moga prowadzi¢ do zmiany w powierzchni lokalu. Spélka
podkreslita, ze zmiany te nie wplywaja na ustalony w prospekcie ksztalt zewnetrzny lokalu 1 jego
powierzchni¢ liczona wzdluz zewnetrznych S$cian lokalu, a moga one jedynie dotyczy¢
wykoficzenia wewnatrz lokalu, ktére moze zosta¢ w kazdej chwili zmienione, co doprowadzi do



przywrocenia poprzedniej, umoéwionej powierzchni lokalu. Spétka poinformowata, ze
postanowila przyja¢ na siebie obowiazek poinformowania kupujacego o ewentualnych
konsekwencjach proponowanych przez niego zmian, w tym rowniez réznicy w powierzchni
mieszkania. Zdaniem Spélki, dzigki temu kupujacy bedzie mial mozliwosé podjecia §wiadomej
decyzji 1 ewentualnie, po rozwazeniu skutkdéw, odstapienia od realizacji proponowanych przez
niego zmian. Jak zauwazyla Spolka, jest to korzystne dla kupujacego z dwoch powoddw- po
pierwsze kupujacy ma mozliwo$¢ ingerowania w ostateczny ksztalt zakupionego lokalu i jego
indywidualizacj¢ jeszcze przed jego wykonczeniem i oddaniem, po drugie- zwigkszenie
powierzchni lokalu dokonane w ten sposob, np. wskutek usuniecia Scianek dzialowych
proponowanych w projekcie, nie wplynie na konieczno$¢ zaplaty przez kupujacego wyzszej ceny.
Spotka podkreslita, ze zapis ten ma by¢ udogodnieniem dla nabywcy lokalu, nie wywotuje on
natomiast zadnych korzysci po stronie przedsigbiorcy. Przeciwnie- w razie odstapienia przez
kupujacego od umowy po dokonaniu wykonczenia zgodnie z jego propozycija, Spétka bierze na
siebie ryzyko przywrécenia lokalu do stanu poprzedniego, zgodnie z projektem lokalu zawartym
w prospekcie informacyjnym.

W zakresie zaproponowanej wysokosci kar umownych, ktére ustalono na poziomie 5%
warto$ci umowy, Spotka wyjasnila, Zze kara w tych granicach jest powszechnie przyjeta przez
deweloperéw zrzeszonych w Polskim Zwiazku Firm Deweloperskich, ktérego jest czltonkiem.
Spotka zadeklarowala jednoczesnie, Ze jest sklonna do zmiany wysokosci kary do wskazanej
wysokos$ci odpowiadajacej normom przyjetym w orzecznictwie SOKIK. Spétka zwrocila zarazem
uwage na ekonomiczne uzasadnienie stosowania kar w tej wysokosci. Podala, ze w chwili obecnej
realizuje przedsiewziecie deweloperskie ,,Zielone Przedmiescie”, obejmujace zespot budynkéw, z
ktérych kazdy sklada si¢ z szesciu lokali mieszkalnych, finansowanych tylko przez szesciu
nabywcow. Biorac pod uwage, ze nabywcy maja mozliwos¢ odstapienia od umowy w trakcie
realizacji inwestycji, odstapienie od umowy chocby jednego z nich mogtoby doprowadzi¢ do
utrudnien w terminowym wykonczeniu kolejnego etapu inwestycji. Spotka podkreslila, ze kara
umowna ma stanowi¢ zabezpieczenie na taki wypadek, pozwalajace na dalsze finansowanie
inwestycji 1 jego terminows realizacj¢ do momentu znalezienia kolejnego nabywcy, bez ujemnych
nastepstw dla pozostalych nabywcow. Zdaniem Spotki, wysokosé kary umownej winna by¢ brana
pod uwage w odniesieniu do wartosci umowy. Podsumowujac swoje stanowisko, Spotka zwrocila
si¢ z prosba o wskazganie wysokosci kary umownej, ktora bylaby karq adekwatna, mieszezaca sie w ramach
norm dopuszezalnych przez Urzad Ochrony Konkurengi i Konsumentomw.

Pismem z dnia 27 lutego 2013r. Spoétka po raz kolejny podtrzymala wniosek o wydanie
decyzji zobowiazujacej, deklarujac gotowos$¢ obnizenia kar umownych naktadanych na
konsumenta za odstapienie od umowy do wysokosci 3,95% wartosci umowy. W pozostalym
zakresie Spétka podtrzymata propozycje zmian zakwestionowanych postanowien.

Odnoszac si¢ do przedlozonego w zalaczeniu do ww. pisma dokumentu o wysokosci
przychodéw Spoétka oswiadczyla, ze jej podstawowa dziatalnoscia jest dziatalnosé produkceyjna i
handlowa w branzy meblowej, z ktérej pochodzi [usunigto] % wartosci wskazanego przychodu, a
dzialalno$¢ deweloperska jest jej dziatalnoscig drugorzedna, z ktorej przychod stanowi pozostate
[usunieto] Yo.

W zalaczeniu do pisma z dnia 14 marca 2013r. Spoétka przedlozyta o$wiadczenie o
wysokosci przychodéw z dziatalnosci deweloperskiej, tj. sprzedazy budynkéw oraz z tytulu jej
podstawowej dziatalnosci (przychody z tego tytutu zostaly oznaczone jako: pozostala sprzedaz)
oraz sprawozdania statystyczne o przychodach za poszczegdlne kwartaly 2013r. Spotka
przedstawila takze wzér umowy deweloperskiej, w ktérym po raz kolejny zmodyfikowata tresé
niektérych z zakwestionowanych postanowien.



Prezes Urze¢du ustalit, co nastgpuje:

Spotka pod firma: PREBENA- POLSKA W. Rajczak 1 Syn Spoétka jawna z siedzibg w
Plewiskach zostala wpisana do rejestru przedsigbiorcow KRS pod numerem 0000014313,
Przedmiotem jej dzialalnosci jest m.in. wznoszenie kompletnych obiektéw budowlanych lub ich
czeScl (dowad: odpis 3 Krajowego Rejestru Sadowego- k. 31- 34 akt).

Od dnia 30 kwietnia 2012r. w obrocie z konsumentami Spétka wykorzystuje wzorzec
umowy deweloperskiej, w ktérym zamieszczone zostaly postanowienia o tresci przytoczonej
powyzej w pkt I sentencji niniejszej decyzji. W oparciu o ten wzorzec Spotka zawarla tacznie
[usunieto] uméw deweloperskich. Aktualnie Spoétka realizuje inwestycje ,,Zielone Przedmiescie”
w Plewiskach (dowdd: pismo Spitki 3 dnia 9 pagdziernika 2012r. wraz 3 worcem umowy deweloperskie- k.
408- 439 akt, pismo Spotki g dnia 10 stycznia 2013r.- k. 676- 681 akt).

W trakcie prowadzonego postepowania Spotka wniosla o wydanie decyzji na podstawie art.
28 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéow. Spotka zobowiazata si¢ do zmiany wzorca
umowy deweloperskiej oraz zawarcia z konsumentami anekséw do obowigzujacych uméw
przedwstepnych (deweloperskich) i zmiang w nich postanowien, ktére moga stanowié klauzule
niedozwolone. Spoétka zadeklarowala, Ze zobowiazanie do aneksowania zawartych uméw wykona
w terminie 3 miesiecy od daty wydania decyzji (dowdd: pisma Spitki 3 dnia: 10 styeznia 2013r.- k. 676-
681, 7 lutego 2013r.- k. 684- 687 i 27 lutego 2013r.- k. 689- 690 akt).

Spoétka zaproponowala usunigcie z wzorca umowy deweloperskiej postanowien wskazanych
w pkt .2 1 1.6 sentencji decyzji (§ 12 ust. 11 1 § 13) oraz stosowanie, w miejsce pozostalych
postanowien niedozwolonych, postanowien o tresci:

Pkt I.1 sentencji decyzji

mwotandard wykonczenia lokalu mieszkalnego 1 miejsca postojowego ustala si¢ zgodnie z
zalacznikiem- prospekt informacyjny, stanowigcym integralna cze¢$¢ umowy, w a sprawach
niewyszczegolnionych w  tym zalaczniku, z dokumentacja projektowa. Dopuszcza si¢
wprowadzenie drobnych zmian w ramach nadzoru autorskiego, zgodnie z Polskimi Normami i
zapisami Prawa budowlanego. Przez drobne zmiany nalezy rozumie¢ zmiany nieprowadzace do
zmiany przedmiotu umowy oraz projektu, w szczegdlnosci polegajace na zmianie lokalizacji rur
spustowych rynien, licznikéw mediéw oraz podobnych urzadzen oraz zmianie odcienia koloru
dachowki, stolarki okiennej, drzwi oraz innych elementéw spowodowane brakiem ich
dostepnosci w ustalonym kolorze. O kazdej planowanej drobnej zmianie sprzedajacy zawiadomi
kupujacych w formie pisemnej. Kupujacy w terminie 7 dni od daty doreczenia zawiadomienia
uprawnieni beda do wniesienia zastrzezen co do planowanych zmian. W razie nieuwzglednienia
jego zastrzezen kupujacemu, powolujacemu si¢ na t¢ okoliczno$é, bedzie przystugiwato prawo
do odstapienia od umowy w terminie 14 dni od daty zawiadomienia go o nieuwzglednieniu
zastrzezen kupujacego. Obowiazek zawiadomienia kupujacego o wprowadzeniu zmian w ramach
nadzoru autorskiego oraz prawo odstapienia od umowy przez kupujacego nie bedzie miato
zastosowania w przypadku, gdy zmiany w standardzie wykonczenia lokalu zostana dokonane z
inicjatywy kupujacego, na jego pisemny wniosek zaakceptowany przez dewelopera.”

Spotka podniosta, ze zmiana postanowienia w ww. sposéb zapewni kupujacemu w
pierwszej kolejnosci prawo odmowy akceptacji proponowanych zmian i zaproponowania innego
rozwigzania, a w razie braku konsensusu w tym zakresie kupujacy uprawniony bedzie do
odstapienia od umowy bez zadnych dodatkowych warunkow.

Pkt 1.3 sentencji decyzji:

»(-..) W przypadku, gdy po dokonaniu inwentaryzacji powykonawczej powierzchnia ulegnie
zmniejszeniu to cena sprzedazy, o ktérej mowa w § 7 niniejszej umowy zostanie odpowiednio
zmniejszona. Cena za 1 m” (jeden metr kwadratowy) lokalu zostanie ustalona jako iloraz wartosci
brutto lokalu do powierzchni lokalu wskazanej w § 7 niniejszej umowy. Réznica ceny miedzy



powierzchnig zinwentaryzowana a powierzchnia wyszczegolniona w niniejszej umowie zostanie
rozliczona w terminie 14 dni (czternastu) dni od odbioru lokalu mieszkalnego. O kazdej zmianie
powierzchni lokalu sprzedajaca zobowiazuje si¢ zawiadomié¢ pisemnie kupujacego. W takim
wypadku kupujacemu przystugiwac bedzie prawo odstapienia od umowy w terminie 7 dni od daty
zawiadomienia go o zmianie powierzchni lokalu. Postanowienia dotyczace rozliczenia z
kupujacym roéznicy ceny pomiedzy powierzchnia zinwentaryzowana a powierzchnia wskazang w
umowie nie bedq mialy zastosowania w przypadku, gdy powierzchnia ulegnie zmniejszeniu na
skutek zmian dokonanych na pisemny wniosek kupujacego. W takim wypadku deweloper
obowigzany bedzie zawiadomi¢ pisemnie kupujacego, przed dokonaniem tych zmian, o ich
skutkach, w tym zmianie powierzchni lokalu.”

Spotka wskazala, Ze zmiana tego postanowienia zapewni kupujacemu mozliwo$é
odstapienia od umowy w przypadku niezaakceptowania przez niego zmiany powierzchni lokalu.

Pkt 1.4 sentencji decyzji:

W pierwszym pismie przestanym bezposrednio po otrzymaniu zawiadomienia o
wszczeciu postgpowania Spotka zaproponowala, aby postanowienie dotyczace kary umownej
otrzymalo tres¢:

»W przypadku odstapienia od umowy przez dewelopera z wylacznej winy nabywcy, zwraca on
wplacone przez nabywce kwoty po potraceniu kary umownej w wysokosci 5% (pie¢ procent)
warto$ci umowy.”

Spotka poinformowala, Zze proponuje zmniejszenie kary umownej przyslugujacej jej od
kupujacego z 8% do 5% wartosci umowy, a ponadto wprowadzenie zastrzezenia, ze dla
naliczenia kary umownej catkowita wina w odstapieniu od umowy powinna leze¢ wylacznie po
stronie kupujacego.

W trzecim w kolejnosci pismie zlozonym w trakcie prowadzonego postgpowania Spotka
zadeklarowala zmniejszenie wysokosci kary do 3,95% wartosci umowy. Zmodyfikowang tresé
postanowienia Spolka przedstawila we wzorcu umowy deweloperskiej, ktory zalaczyla do
swojego kolejnego (czwartego) pisma skierowanego do Prezesa Urzedu. We wzorcu tym ww.
postanowieniu nadano brzmienie:

,»W przypadku odstapienia od umowy przez dewelopera z wylacznej winy nabywcy, zwraca on
wplacone przez nabywce kwoty po potraceniu kary umownej w wysokosci 3,95% (trzy i
dziewigcdziesiat pie¢ setnych) warto$ci umowy w ciggu 60 (szescdziesieciu) dni, pod warunkiem
przekazania deweloperowi zgody na wykreslenie roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu
ztozone w formie pisemnej z podpisami notarialnie po§wiadczonymi.”

Pkt 1.5 sentencji decyzji:

Podobnie jak w przypadku postanowienia wskazanego powyzej, takze 1 w niniejszym
przypadku w pierwszym pismie skierowanym do Prezesa Urzedu Spoétka zaproponowala
zmniejszenie kary umownej przystugujacej jej od kupujacego z 8% do 5% wartosci umowy.
Spotka zastrzegla przy tym, ze dla naliczenia kary umownej calkowita wina w ustaniu
obowigzywania umowy powinna leze¢ wylacznie po stronie kupujacego. Spotka zaproponowala,
nastepujaca tres¢ postanowienia:

,»otrony tej umowy zgodnie ustalaja, ze w przypadku ustania obowiazywania umowy objetej
niniejszym aktem wylacznie z przyczyn lezacych po stronie nabywcy, nabywca zaplaci
deweloperowi kar¢ umowna w wysokosci 5% (pie¢ procent) ceny, o ktoérej mowa w § 7 umowy.”

W trzecim piSmie Spotka zadeklarowala zmniejszenie ww. kary do poziomu 3,95%
warto$ci umowy. Ostateczng tre$¢ postanowienia Spotka przedstawila we wzorcu umowy
deweloperskiej, ktory zalaczyta do swojego kolejnego, tj. czwartego pisma do Prezesa Urzedu.
Stosownie do tego postanowienia:



»otrony tej umowy zgodnie ustalaja, ze w przypadku ustania obowigzywania umowy objetej
niniejszym aktem wylacznie z przyczyn lezacych po stronie nabywcy, nabywca zaplaci
deweloperowi kare umowng w wysokosci 3,95% (trzy 1 dziewi¢édziesiat pie¢ setnych) ceny, o
ktoérej mowa w § 7 umowy.”

(dowdd: pisma Spétki 3 dnia: 10 styeznia 2013r.- k. 676- 681 akt, 7 lutego 2013r.- k. 684- 687 akt, 27
Iutego 2013r.- k. 689- 690 akt, worzec umowy deweloperskiej zataczony do pisma Spotki 3 dnia 14 marca
2013r.- k. 720- 746 akt).

Jak ponadto ustalit Prezes Urzedu, we wzorcu umowy deweloperskiej, ktéry Spotka
przedtozyla w zalaczeniu do pisma z dnia 14 marca 2013r. zamieszczono postanowienie, ktore
reguluje wlasciwo$§¢ miejscowa sadu, w razie zaistnienia sporu pomiedzy Spotka, a jej
kontrahentami. Zgodnie z tym postanowieniem: ,,wszelkie spory pomiedzy stronami , powstale w
wyniku zawarcia niniejszej umowy, rozpatrywal bedzie rzeczowo wiasciwy sad wedlug miejsca
zamieszkania nabywcy (dowdd: wzorzec umowy deweloperskiej zataczony do pisma Spotki g dnia 14 marca
2013r.- k. 720- 746 aks).

Z  o$wiadczenia Spotki  zlozonego w  trakcie  prowadzonego  postgpowania
administracyjnego wynika, ze w 2012r. uzyskala przychéd w wysokosci [usunicto] zt, w tym ze
sprzedazy budynkéw w wysokosci [usuni¢to] zt. Spotka wskazala, ze dziatalno$¢ deweloperska
ma dla niej charakter dzialalno$ci drugorzednej, a jej podstawows dziatalnoscig jest dzialalnosé
produkcyjna i handlowa w branzy meblowej, z ktérej pochodzi [usuni¢to] % jej przychodu.
Przychéd z dziatalnosci deweloperskiej stanowi pozostate [usunicto] Yo (dowdd: pisma Spitki 3 dnia:
27 lutego 2013r.- k. 689- 696 akt i 14 marca 2013r.- k. 699- 719 akt).

Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ochrona
intereséw przedsigbiorcow 1 konsumentéw podejmowana w ramach dzialan Prezesa Urzedu jest
prowadzona w interesie publicznym. Ingerencja Prezesa Urzedu ma na celu ochrong intereséw
zblorowosci, a nie wprost poszczegélnych, indywidualnych uczestnikow rynku. Naruszenie
interesu publicznego stanowi bezwzgledny warunek uznania kompetencji Prezesa Urzedu do
rozstrzygniecia okreslonej sprawy. Interes publiczny zostaje naruszony woéwczas, gdy dzialania
przedsigbiorcy godza w interesy ogélnospoteczne i dotykaja szerokiego kregu uczestnikow rynku,
zaburzajac jego prawidlowe funkcjonowanie.

W ocenie Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny. Wiaze si¢
z ochrong interesu wszystkich konsumentéw, ktorzy byli lub mogli sta¢ si¢ klientami Spolki, .
zawrzeC z nig umowe w oparciu o wzorzec umowy deweloperskiej. Dzialania Spétki nie dotycza
wigc intereséw poszczegolnych oséb, ktérych sprawy mialyby charakter jednostkowy,
indywidualny i nie dajacy si¢ poréwnac¢ z innymi, ale kregu konsumentéw- jej obecnych i
przysztych kontrahentéw, ktérych sytuacja jest identyczna i wynika z postugiwania si¢ przez
Spotke wzorcem umowy. Naruszenie interesu publicznoprawnego przejawia si¢ tym samym w
naruszeniu zbiorowego interesu konsumentéow. W niniejszej sprawie istnieje zatem mozliwosé
poddania zachowania Spotki dalszej ocenie pod katem stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow.

Oceng t¢ poprzedzi¢ nalezy stwierdzeniem, ze PREBENA- POLSKA W. Rajczak i Syn
Sp.j. z siedzibg w Plewiskach jest przedsi¢biorca w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw. Jest bowiem spotka prawa handlowego wpisang do rejestru
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzaca we wlasnym imieniu dziatalnosé
gospodarcza polegajaca na §wiadczeniu ustug deweloperskich.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy



przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie godzace w nie bezprawne
dzialania przedsiebiorcy, w szczegdlnosci stosowanie postanowient wzorcow umow, ktore zostaly
wpisane do rejestru postanowient wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa
w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

Stwierdzenie tej praktyki wymaga wystapienia dwoch przeslanek: bezprawnosci
dziatania przedsi¢biorcy i naruszenia zbiorowego interesu konsumentow.

Jako bezprawne nalezy kwalifikowaé zachowania sprzeczne z prawem, zasadami
wspoélzycia spotecznego lub dobrymi obyczajami, bez wzgledu na wing, a nawet swiadomosc¢
sprawcy. Dla ustalenia bezprawnosci dzialania wystarczy, ze okreslone zachowanie koliduje z
przepisami prawa (por. Komentarz do ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji pod red.
Janusza Szwai, Wyd. CH Beck, Warszawa 2000r., str. 117-118). Zbiorowe interesy konsumentow
to prawa nieograniczonej liczby konsumentéw, nie stanowig przy tym sumy indywidualnych
intereséw dajacej si¢ okresli¢, nawet licznej grupy konsumentow.

I.

Bezprawnos$¢ zarzuconej Spolce praktyki wynika z tozsamosci stosowanych przez nig
postanowiel wzorca umowy z postanowieniami wpisanymi do rejestru niedozwolonych
postanowien umownych.

W §wietle utrwalonego orzecznictwa sadowego, Prezes Urzedu moze stwierdzi¢
stosowanie praktyki okreslonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéow réwniez w odniesieniu do przedsigbiorcy, ktéry nie byl strona postgpowania
sadowego zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych.

Sad Apelacyjny w Watszawie w wyroku z dnia 2 grudnia 2005t. sygn. akt VI ACa 760/05
podkreslit, Zze praktyka naruszajacq zbiorowe interesy konsumentéw jest postugiwanie si¢
postanowieniem wpisanym do rejestru w oderwaniu od zagadnienia, czy wpis do rejestru powstal
w zwigzku ze stosowaniem wzorca umowy przez podmiot, co do ktérego bada si¢ stosowanie
praktyki. Jak wskazal Sad Apelacyjny, naruszenie intereséw konsumentéw moze nastapic w
wyniku dzialan podmiotow, ktére stosuja klauzule abuzywne juz wpisane do rejestru, przy czym
wpis taki zwigzany byt z dzialaniami innych przedsigbiorcow.

Z kolei w wyroku z dnia 25 maja 2005t. sygn. akt XVII Ama 46/04 SOKIiK wyrazit
poglad, ze dla uznania okreslonej klauzuli za niedozwolone postanowienie umowne wystarczy
stwierdzenie, ze miesci si¢ ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru i nie jest konieczna
literalna zgodno§¢ porownywanych klauzul. Czynnikiem przesadzajacym o podobienstwie klauzul
powinien by¢ bowiem zamiar, cel, jakiemu ma stuzy¢ kwestionowane postanowienie. Jesli cel
utworzenia spornej klauzuli odpowiada celowi sformutowania klauzuli uznanej za niedozwolona,
oba zapisy mozna uznac za tozsame.

Przedstawione powyzej orzecznictwo potwierdza uchwata 7 sedziow Sadu Najwyzszego z
dnia 13 lipca 20006t. sygn. akt IIT SZP 3/2006, w ktorej uznano, ze stosowanie postanowierii worcow
umow o tresei togsamel 3 tresciq postanowieri uznanych a niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu
Okregowego w Warszawie- Sadu Ochrony Konkurengji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w
art. 479" Kodeksu postgpowania cywilnego, mose byé uznane w stosunku do innego priedsiebiorcy 3a praktyke
narusajacq biorowe interesy konsumentdw w rozumienin art. 23a (w obowiazujacej obecnie ustawie z
dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw, praktyka naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw uregulowana zostata w art. 24).

Odwolujac si¢ do argumentéw o charakterze celowo$ciowym oraz kierujac si¢ potrzeba
zapewnienia skutecznosci tego przepisu, Sad Najwyzszy podkreslil, ze praktyka naruszajaca biorowe
interesy Ronsumentdw obemuje rowniez pryypadki wprowadzenia jedynie Zmian kosmetyeznych, polegajacych na
prestawieniu s3ykn wyrazow lnb zastapienin jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wykladnia postanowienia
pozwoli stwierdic, Ze jego tresé miesci si¢ w hipotegie Zakazane klanzuli. Stosowanie klauzuli o 3bligone tresci
do klanzuli wpisane do rejestru, ktdra wywoluje takie same skutki godzi preciez tak samo w interesy



konsumentow, jak stosowanie klanzuli identycznes co wpisana do rejestra. (...) Mogliwosé uznania zachowania
predsiebiorey, polegajacego na stosowaniu postanowieri worcow umownych, ktore nie majq identycgnego brymienia
Jjak postanowienia wpisane do rejestru, 3a praktyke narusiajacq Ibiorowe interesy konsumentow, w sposob istotny
wigksza Skutecznosé obu instytugii (1. niedozwolonych postanowieni wmownych oraz praktyk naruszajacych
Sbiorowe interesy konsumenta), niechecajqc predsigbiorcow do obchodzenia wpisow dokonanych w reestre
niedozwolonych postanowien.

Nie jest wigc konieczna dokladna, literalna zbieznos§¢ klauzuli wpisanej do rejestru i
klauzuli z nig poréwnywanej. Niedozwolone beda réwniez takie postanowienia wzorcéw umow,
ktére mieszcza si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktérych tres¢ zostanie ustalona w
oparciu o dokonana wyktadnie.

W prowadzonym postgpowaniu Prezes Urzedu zakwestionowal postanowienia § 2 ust. 6 i
§ 12 ust. 11 wzorca umowy deweloperskiej Spotki (pkt 1.1 i 1.2 sentencji decyzji) regulujace
kwestie zwigzane ze zmiang standardu lokalu i zastosowanych rozwiazan technicznych.

Postanowienia te przewiduja, ze: ,,Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego i miejsca
postojowego oraz rozwiazania techniczne ustala si¢ zgodnie z zalacznikiem- prospekt
informacyjny, stanowiacym integralng cz¢s¢ umowy, w a sprawach niewyszczegolnionych w tym
zalaczniku, z dokumentacjq projektowa. Dopuszcza si¢ wprowadzenie drobnych zmian w ramach
nadzoru autorskiego. Jako$¢ wykonania zgodna bedzie z Polskimi Normami i zapisami Prawa
budowlanego” oraz ,Strony tej umowy umawiaja si¢, ze (...) deweloper ma prawo do
samodzielnego wprowadzania zmian w projekcie, po uzgodnieniu ich z projektantem tylko w
sytuacji, gdy zmiany te nie bedgq prowadzily do zmiany projektu lokalu, o ktérym mowa w § 4
umowy oraz ogolnego obnizenia standardu wykonczenia budynku okreslonego w zalaczniku nr
27

Wytrokiem z dnia 10 pazdziernika 2004t. sygn. akt XVII Amc 47/03 SOKIiK uznal za
niedozwolone postanowienie o tresci: Spryedajacy gastrzega sobie moZliwosé dokonania mian w projekcie
budynkn dotyczacych projektowanych technologii i rogwiqzarn (pozycja 234 rejestru). W uzasadnieniu
wyroku SOKIK podzielil stanowisko powoda- Prezesa Urzedu, ze postanowienie to jest
niedozwolonym postanowieniem umownym okreslonym w art. 385> pkt 9, 10 i 11 Kodeksu
cywilnego. W pozwie wskazano, ze ww. postanowienie moze prowadzi¢ do pogorszenia
standardu wykonczenia i wyposazenia lokali bedacych przedmiotem §wiadczenia przedsiebiorcy.
Okreslony standard przedmiotu $wiadczenia przedsigbiorcy jest powodem zawarcia umowy przez
konsumenta i uzasadnia ceng, ktéra ma zaplacic. Mozliwos¢ za§ zmiany projektowanych
technologii 1 rozwiagzan daje przedsi¢biorcy uprawnienie do dokonania wiazacej interpretacii
umowy w tym zakresie. Jak ponadto podniesiono, skoro strony uméwily sie na konkretny sposéb
wykonania zobowiazania przez przedsigbiorcg, to jego zmiana moze mie¢ wplyw na jakosc
lokalu.

Mozliwo$¢ dokonania jednostronnej zmiany projektu (umowy) przez przedsiebiorce
zostala takze zakwestionowana przez SOKiK w wyroku z dnia 5 grudnia 2006r. sygn. akt XVII
Amc 126/05, na mocy ktérego za niedozwolone uznana zostata klauzula o tresci: Edbud oswiadeza,
e zastrzega sobie prawo do dokonywania mian w projekcie budynku, a nabywea fakt ten akceptuje. Wiasciny
uklad  funkgonalny — nabywanego  lokalu, — wielkosé  poszezegolnych  pomiesegen,  okien,
balkondw/ taraséw/ ogridkow oraz usytnowanie piondw instalacyinych okreslone beda w projekcie wykonawezym
(pozycja 1381 rejestru). Uzasadniajac abuzywno$¢ tej klauzuli SOKIK m.in. wyrazil opinie, ze
dopuszczalne jest jedynie zamieszczenie w umowie Scisle okreslonych przypadkéw, w ktorych
moze nastapi¢ nieuzgodniona z klientem zmiana w projekcie budynku. Wyliczenie to musi miec¢
jednakze charakter zamkniety. Jak zauwazyl SOKIK, w innym przypadku tre$¢ zapisu,
upowazniajaca przedsi¢biorce do zmiany projektu budynku, narusza dobre obyczaje i razaco
narusza interesy konsumenta w rozumieniu art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego, pozbawiajac de facto
konsumenta wplywu na istotne cechy zakupionego lokalu mieszkalnego.

Podobna argumentacja przesadzila o uznaniu za niedozwolone, wyrokiem z dnia 30
marca 2009t. sygn. akt XVII Amc 124/07, postanowienia o tresci: Strony ustalaja, e realizator



uprawniony jest do dokonywania mian w predlogonym projekcie architektonicznym, o ile okazq si¢ one
konieczne e wgledu na realizacgie podmiotowe inwestygi, jeseli wspommniane miany nie spowodujq istotnego
obnizenia standardn wykoriczenia inwestygi opisanego w [ 2 pkt 3 (pozycja 2475 rejestru). Takze w
niniejszym przypadku SOKIK stwierdzil, Ze postanowienie, ktére przyznaje wylacznie
przedsigbiorcy prawo do jednostronnej zmiany dokumentacji projektowej (po zawarciu umowy),
tj. do istotnych zmian dotyczacych lokalu mieszkalnego, narusza podstawowe zasady stosunku
zobowigzaniowego, kldci si¢ z dobrymi obyczajami i jest razaco niekorzystna dla konsumenta.
Konsument w rzeczywistosci nie ma bowiem realnego wplywu na dokonywane zmiany
inwestycyjno- budowlane. SOKIK podkreslit, Ze przedsigbiorca, powolujac si¢ jedynie na
koniecznos¢ przy realizacji inwestycji moze dokonywac wszelkich zmian, z zastrzezeniem jedynie,
ze nie spowoduja istotnego obnizenia standardu wykonczenia inwestycji. Zatem konsumentowi
moze zosta¢ przedstawiony do odbioru lokal pozbawiony cech, ktére sklonily go do zakupu tego
konkretnego lokalu, np. lokal o zupelnie innym rozkladzie pomieszczen, badz innym
usytuowaniu, co wigcej o obnizonym standardzie wykonczenia, jednakze, wedle oceny
przedsigbiorcy, nieistotnym. SOKIK uznal, Ze postanowienie to jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami i razaco narusza interes konsumenta w rozumieniu art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego.

W ocenie Prezesa Urzedu, zakwestionowane postanowienia mieszcza si¢ w hipotezach
przywolanych klauzul niedozwolonych. Z jednej strony, ww. postanowienia przyznaja Spolce
uprawnienie do dokonania wigzacej interpretacji umowy w zakresie okreslenia, jakie zmiany w
standardzie wykoniczenia lokalu i rozwiazania techniczne beda uznane za ,,drobne” oraz jakie
zmiany nie beda prowadzi¢ do ,,0gélnego” obnizenia standardu wykonczenia budynku.
Z punktu widzenia powolanych klauzul niedozwolonych wskazanie, ze po wprowadzeniu
,»-drobnych” zmian jakos¢ wykonania bedzie zgodna z normami technicznymi i przepisami Prawa
budowlanego czy tez nie doprowadzi do ,,0gélnego” obnizenia standardu wykonczenia budynku
nie jest wystarczajace. Spotka moze bowiem jednostronnie i w sposéb wigzacy dla konsumenta
okresla¢ znaczenie 1 zakres tych poje¢. Z drugiej strony, postanowienia te uprawniaja Spotke do
jednostronnej zmiany umowy, bez waznej przyczyny wskazanej w umowie i do zmiany istotnych
cech jej Swiadczenia. Wskutek zastosowania zakwestionowanych postanowien, tak jak w
przypadku powolanych klauzul niedozwolonych, konsument moze zosta¢ wigc pozbawiony
wplywu na dokonywane przez Spélke zmiany projektu i standardu lokalu i zobowiazany do
kupna lokalu o cechach innych niz ustalone w umowie. W konsekwenciji Spotka moze by¢ tez
uprawniona do stwierdzenia zgodnosci swojego swiadczenia z umowa.

W opinii Prezesa Urzedu, tozsamos¢ z klauzulami wpisanymi do rejestru niedozwolonych
postanowienn umownych zachodzi rowniez w odniesieniu do postanowienia § 8 ust. 6 wzorca
(pkt 1.3 sentencji decyzji), zgodnie z ktérym: ,,Strony zgodnie ustalaja, iz (...) w przypadku,
gdy po dokonaniu inwentaryzacji powykonawczej powierzchnia ulegnie zmniejszeniu to cena
sprzedazy, o ktérej mowa w § 7 niniejszej umowy zostanie odpowiednio zmniejszona. Cena za 1
m” (jeden metr kwadratowy) lokalu zostanie ustalona jako iloczyn warto$ci brutto lokalu do
powierzchni lokalu wskazanej w § 7 niniejszej umowy. Roéznica ceny miedzy powierzchnia
zinwentaryzowana a powierzchnig wyszczegolniona w niniejszej umowie zostanie rozliczona
miedzy stronami w terminie 14 dni (czternastu) dni od odbioru lokalu mieszkalnego”.

Wiw. postanowienie jest tozsame z klauzulami niedozwolonymi wpisanymi w pozycjach:
227 1 1540 rejestru, o tresci odpowiednio: W prypadku zmiany powierchni lokaln wynikajacey 3
imwentaryzagji powykonawezej, cena ulegnie mianie o wartosé wynikajacq 3 pomnozenia rognicy w powierychni
lokalu przez ceng jednego metra kwadratowego ustalong w umowie (wpis na podstawie wyroku SOKiK z
dnia 10 pazdziernika 2004r. sygn. akt XVII Amc 47/03) oraz Strony zgodnie oswiadezaja, Ze: - w
pryypadkn, gdy rignica w powierchni lokaln mieszkalnego nr ... po obmiarze dokonanym godnie 3 § 5 pkt 1
niniejszel umowy w stosunku do powierichni projektowane wskazanej w § 2 pkt 1 niniejsge) nmowy nie bedzie
przekraczac 3%, przex co strony rogumielq Farowno mniejsente, jak i wieksenie powierchni, to cena a
lokal mieszkalny okreslona w § 3 pkt 1 lit. a nie ulegnie Zmianie; - w prypadkn, gdy rignica w powiergchni
lokalu mieszkalnego po obmiarge dokonanym godnie 3 § 5 pkt 1 niniejszef umowy w stosunku do powierchni
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projektowane wskazane w § 2 pkt 1 niniejsze) umowy bedzie prekraczac 3%, to cena 3a miesgkanie Fostanie
wyliczona jako stosunek ceny powiergchni miesgkania wray 3 komorkq lokatorskq i balkonem (tarasem),
opisanego w § 2 pkt 1 i powierzchni miesgkania wrag 3 komdrkq lokatorskq i balkonem (tarasem) po
dokonanym obmiarge (wpis na podstawie wyroku SOKIK z dnia 12 listopada 2007r. sygn. akt XVII
Amc 108/07). W obydwu klauzulach SOKIK zakwestionowal uprawnienie przedsi¢biorcy do
zmiany ceny lokalu po zawarciu umowy, bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od
umowy. SOKIK stwierdzil, Ze tej tresci postanowienia spelniaja przestanki klauzuli
niedozwolonej z art. 385° pkt 20 Kodeksu cywilnego. SOKIK podkreslit takze m.in., ze takie
postanowienia pozwalaja zarazem przedsigbiorcy na zmiang istotnych cech przedmiotu umowy w
zakresie powierzchni lokalu, co moze spowodowaé, ze konsument bedzie zobowiazany do
kupienia lokalu majacego inne cechy niz te, ktére zadecydowaly o jego wyborze na etapie
podpisywania umowy. Z uwagi na powyzsze SOKiK uznal, ze postanowienia te ksztaltuja prawa
1 obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszaja jego
interesy, spelniajac przestanki okreslone w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego.

Zdaniem Prezesa Urzedu, postanowienie stosowane przez Spotke wywoluje tozsame
skutki prawne pozwalajac Spolce na zmiang istotnych cech przedmiotu umowy w zakresie
powierzchni lokalu, tj. na jego zmniejszenie. Postanowienie to nie przyznaje ponadto
konsumentowi prawa odstapienia od umowy, pomimo okredlenia ceny po zawarciu umowy.
Zgodnie z zakwestionowanym postanowieniem, w przypadku zmniejszenia powierzchni lokalu
po dokonaniu inwentaryzacji powykonawczej Spotka ma obowiazek rozliczy¢ ceng z
konsumentem. W takiej sytuacji konsument nie ma wiec prawa odstapienia od umowy, co
oznacza, ze musi zaakceptowa¢ mniejszq niz umoéwiona powierzchnie zakupionego lokalu i
rozliczenia ceny z tego tytulu.

Jako niedozwolone Prezes Urzedu uznal takze postanowienia § 9 lit. ¢ 1 § 11 ust. 1 (pkt
I.4 i 1.5 sentencji decyzji) wzorca umowy deweloperskiej Spotki, ktére zastrzegaja na rzecz
Spotki kary umowne na poziomie 8% ceny przedmiotu umowy.

Postawiony Spélce zarzut dotyczy postanowien o tredci: ,,Strony tej umowy zgodnie
ustalaja, ze (...) w przypadku odstapienia od umowy przez dewelopera z winy nabywcy, zwraca
on wplacone przez nabywce kwoty po potraceniu kary umownej w wysokosci 8% (osiem
procent) wartos$ci umowy (...)” oraz ,,Strony tej umowy zgodnie ustalaja, ze w przypadku ustania
obowigzywania umowy objetej niniejszym aktem z przyczyn lezacych po stronie nabywecy,
nabywca zaplaci deweloperowi kar¢ umowng w wysokosci 8% (osiem procent) ceny, o ktorej
mowa w § 7 umowy”.

Nalezy podkredli¢, ze w orzecznictwie SOKIK postanowienia, ktore zastrzegaja na rzecz
przedsigbiorcy kary umowne w wysokosci 5% warto$ci przedmiotu umowy 1 wyzsze s3 uznawane
za niedozwolone na podstawie art. 385> pkt 17 Kodeksu cywilnego, jako przewidujace razaco
wygorowane kary umowne. Kary takie SOKIK zakwestionowal m.in. w wyrokach z dnia: 2
grudnia 2004r. sygn. akt XVII Amc 9/04 i 18 maja 2005t. sygn. akt XVII Amc 86/03 uznajac za
niedozwolone postanowienia o treSci: W pryypadkn odstapienia kupujqeego od niniejsge)  nmowy,
sprzedajacy dokona zwrotn nominalnes wartosci wplaconych przez kupujacego srodkdw pienieznych w terminie 14
dni od daty wprowadzenia prex spriedajacego nowego kupujacego 3 potrqceniem 5% wartosci lokalu
miesgkalnego  bedacego predmiotem umowy, bex powiadomienia na pismie (pozycja 389 rejestru) oraz
W prypadkn, gdy sprzedajacy odstapi od umowy 3 powodu jej nienalegytego wykonania prez kupujacego lub
kupujacy odstapi od umowy 3 priyezyn innych nig okreslone w ust. 1, spredajacy zwrici wplacone przez
kupujqcego kwoty lotowe, po potracenin 5% lqcnej ceny kupna. Zwracane kwoty nie podlegajq waloryzagi i nie
sq oprocentowane. Zwrot nastqpi w terminie 3 tygodni od nalezienia nowego nabywey tego samego lokalu i
dokonania przez nowego nabywee wplat na poczet kupna lokalu w wysokosci nie mniejse] nis kwota Jwracana
kupujacenn, jezeli nowy nabywea tego samego lokalu nie ostanie naleziony w terminie 12 miesigey od daty
odstapienia od umowy, to spredajacy wrdci kupujacemn wplacone prex niego kwoty po potracenin 5% facne
ceny kupna tytutem kary umownej. W tym prypadkn zwrot nastapi w terminie 30 dni od uplywn 12 miesigey od
daty odstapienia od umowy (pozycja 887 rejestru).
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Zdaniem Prezesa Urzedu, nie moze budzi¢ watpliwosci, ze postanowienia stosowane
przez Spotke sa tozsame z ww. klauzulami niedozwolonymi. Skoro za razaco wygérowane
zostaly uznane kary umowne na poziomie 5% wartosci przedmiotu umowy, to tym bardziej
cechy takie spelniaja obciazajace konsumenta kary umowne w wysokosci 8% ceny
sprzedawanego lokalu mieszkalnego.

Ostatnie z postanowien objetych zarzutami w niniejszym postgpowaniu- § 13 wzorca
umowy deweloperskiej (pkt 1.6 sentencji decyzji) przewiduje, ze: ,,(...) wszelkie spory
pomiedzy stronami powstale w wyniku zawarcia niniejszej umowy rozpatrywal bedzie rzeczowo
wiasciwy sad z siedzibg w Poznaniu™.

Klauzule, ktére wskazujq jako wiasciwy sad w konkretnym miejscu badZz wyznaczony
wedlug jednego kryterium w sposéb wezszy niz wynikajacy z przepisow Kodeksu postepowania
cywilnego byly wielokrotnie uznawane za niedozwolone przez SOKiK. M.in. wyrokami z dnia: 27
marca 2000t. sygn. akt XVII Amc 39/04 oraz 17 sierpnia 2006t. sygn. akt XVII Amc 100/05
SOKIK uznal za niedozwolone postanowienia w brzmieniu: Do rogstrygania spordw wynikajacych 3
tey umowy wiasciwe beda sady powszechne w Yodzi (pozycja 772 rejestru) oraz Sqdem wlasciwym do
rozpatrywania ws3ystkich spordw wyniklych g umowy jest sqd siedziby Frontonn (pozycja 922).
W uzasadnieniu drugiego z powolanych wyrokéw SOKIK podkreslil, ze klauzula, ktéra ustala
wylaczna wlasciwo$¢ sadu do rozpoznawania ewentualnych sporéw wynikajacych z umowy na
podstawie siedziby przedsi¢biorcy jest sprzeczna z dobrymi obyczajami. Sad wskazal, ze
wylaczenie zasady wlasciwosci ogdlnej i przemiennej moze stanowi¢ dodatkowo dolegliwos¢ dla
kupujacego, a takze ograniczac realizacj¢ przystugujacych mu uprawnien. Tej tresci klauzule
naruszaja, zdaniem SOKIK, art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego.

W ocenie Prezesa Urzedu, zakwestionowane postanowienie miesci si¢ w hipotezach ww.
klauzul niedozwolonych. Postanowienie to ogranicza konsumentowi, jak i Spolce mozliwosé
wyboru sadu innego niz wskazany, ktory zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania cywilnego
nalezy uzna¢ za wlasciwy do rozstrzygnigcia sporu powstalego na tle wiazacej ich umowy.
Postanowienie to moze godzi¢ w interesy zwlaszcza tych konsumentow, ktérzy maja miejsce
zamieszkania poza siedziba Spotki, poprzez wylaczenie mozliwosci wytoczenia przeciwko nim
powddztwa przed sadem wlasciwym wedlug przepisow o wlasciwosci ogdlnej, a wigc w miejscu
najbardziej dogodnym dla konsumentow.

Jak wskazano powyzej, do uznania, ze spelnione zostaly przestanki praktyki okreslonej w
art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw niezbedne jest ponadto
wykazanie, ze bezprawne dzialanie przedsigbiorcy godzi w zbiorowy interes konsumentéw.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 10 kwietnia 2008t. sygn. akt IIT SK 27/07 Sad Najwyzszy
wyjasnil, ze gramatyczna wykladnia pojecia ,,zbiorowy interes konsumentéw” prowadzi do
wniosku, ze chodzi o zachowanie przedsi¢biorcy, ktore godzi w interesy grupy osob stanowiacych
okreslony zbior. Rezultaty tej wykladni modyfikuje zastrzezenie, ze nie jest zbiorowym interesem
konsumentéw suma interesow indywidualnych. Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze przy
konstruowaniu pojgcia ,,zbiorowy interes konsumentéw” nie mozna opierac si¢ tylko 1 wylacznie
na tym, czy oceniana praktyka skierowana jest do niecoznaczonego z géry kregu podmiotdw.
Zdaniem Sadu, wystarczajace powinno by¢ ustalenie, ze zachowanie przedsicbiorcy nie jest
podejmowane w stosunku do zindywidualizowanych konsumentéw, lecz wzgledem czltonkow
danej grupy (okreslonego kregu podmiotéw), wyodrebnionych sposrod ogétu konsumentéw za
pomoca wspolnego dla nich kryterium. Sad Najwyzszy uznal, ze praktykq naruszajaca biorowe
interesy konsumentow jest (...) takie zachowanie predsighiorcy, ktdre podemowane jest w warnnkach
wskazujacych na powtargalnosé achowania w stosunku do indywidualnych konsumentow wehodzacych w skilad
grupy, do ktdre adresowane sq achowania predsi¢hiorcy, w taki sposib, e potencialnie ofiarq takiego
zachowania moze by kazdy konsument bedacy klientem lub potencialnym klientem przedsichiorey.

Interes konsumentéw nalezy rozumie¢ jako interes prawny (a nie faktyczny), a wiec
uznany przez ustawodawce jako zaslugujacy na ochrone i zabezpieczenie. Pod tym pojeciem
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nalezy rozumie¢ zaréwno stricte ekonomiczne interesy konsumentéw (o wymiarze majatkowym),
jak réwniez prawo konsumentéw do uczestniczenia w przejrzystych i niezakléconych przez
przedsigbiorce warunkach rynkowych, zapewniajacych konsumentom mozliwosé dokonywania
transakcji przy catkowitym zrozumieniu, jaki jest ich rzeczywisty sens ekonomiczny i prawny na
etapie przedkontraktowym i1 w czasie wykonywania umowy. Godzenie w zbiorowe interesy
konsumentéw moze polega¢ zaréwno na ich naruszeniu, jak i na zagrozeniu ich naruszenia. Nie
jest zatem konieczne ustalenie, ze ktorykolwiek z konsumentéw zostal rzeczywiscie
poszkodowany wskutek stosowanej przez przedsi¢biorce praktyki.

Fakt, ze Spotka postuguje si¢ w obrocie z konsumentami wzorcem umowy powoduje, ze
skutkami jej dziatan dotkniety moze by¢ nieoznaczony z gory krag konsumentéw, ktérego nie da
si¢ zidentyfikowac, a wiec wszyscy jej dotychczasowi i przyszli kontrahenci. W tym wypadku z
postugiwania si¢ przez Spélke wzorcem umownym wynika powtarzalnos¢ jej zachowania wobec
takich osob.

W $wietle powyzszego, Prezes Urzedu uznat, Ze w niniejszej sprawie spelnione
zostaly przestanki niezbedne do przypisania Spoéfce praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw: wykazana zostata bezprawnos$¢ jej dziatan oraz naruszenie
zbiorowego interesu konsumentow.

W toku postegpowania Spoétka zlozyla wniosek o wydanie decyzji na podstawie art. 28
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, zobowiazujac si¢ do usunigcia lub zmiany
zakwestionowanych postanowient we wzorcu umowy oraz ancksowania obowiazujacych nadal
umow, w ktérych zamieszczone zostaly te postanowienia. Spotka przedstawila nowg tresé
postanowien wskazanych w pkt 1.1, 1.3., 1.4 1 1.5 sentencji decyzji i zadeklarowala usunigcie
postanowien objetych pkt 1.2 1 1.6 sentencji decyzji. Jak ustalil Prezes Urzedu, we wzorcu umowy
deweloperskiej zalaczonym do ostatniego pisma Spotki z dnia 14 marca 2013r., wbrew ww.
deklaracji co do usunigcia postanowienia wskazanego w pkt 1.6 sentencji decyzji, Spotka
uregulowala kwestie wlasciwosci sadu w przypadku zaistnienia sporu pomigdzy stronami umowy.

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

Prezes Urzedu stwierdzil, ze w niniejszej sprawie brak uzasadnienia do wydania decyzji na
podstawie art. 28 ustawy. Zdaniem Prezesa Urzedu, ocena zobowiazania Spotki powinna mieé
charakter kompleksowy, tj. odnosi¢ si¢ do wszystkich propozycji Spotki. Przy ocenie tej nalezy
tez uwzglednié, ze Spoétka zlozyla wniosek o wydanie decyzji dopiero po blisko 2 miesiacach od
otrzymania zawiadomienia o wszczeciu przeciwko niej postgpowania.

Podkreslenia wymaga, ze w trakcie postegpowania Spétka modyfikowata dwukrotnie
postanowienia dotyczace kar umownych przystugujacych jej od konsumenta, zmniejszajac ich
wysoko$¢ z proponowanych pierwotnie 5% ceny lokalu do 3,95% ceny lokalu. W opinii Prezesa
Urzedu, ostateczna propozycja Spotki w tym zakresie nie jest wynikiem dazenia Spoétki do
zapobiezenia zarzuconym jej naruszeniom, ale checia unikniecia kary pieni¢znej za stosowanie
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw. Orzecznictwo SOKIK kwestionujace
wysoko$¢ kar umownych Prezes Urzedu przedstawil Spoélce juz w uzasadnieniu postanowienia o
wszczeciu niniejszego postgpowania z dnia 20 listopada 2012z, ktére zostato doreczone Spdlce w
dniu 22 listopada 2012r. Dodatkowo Prezes Urzedu powolal je takze w skierowanym do Spotki
piSmie z dnia 22 stycznia 2013r., w zwiazku z przestanymi przez Spolke propozycjami zmian
wzorca. W nawiazaniu do pierwszego pisma Prezesa Urzedu, Spoétka zaproponowala ustalenie
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wysokosci kar umownych na poziomie 5% warto$ci umowy. W odpowiedzi na drugie pismo
Spotka powotlata sie m.in. na ekonomiczne uzasadnienie stosowania kar w tej wysokosci
wskazujac, ze prowadzona przez niag inwestycja jest finansowana przez nabywcow lokali.
Odstapienie od umowy chocby jednego z nich mogloby wigc doprowadzi¢ do utrudnied w
terminowym wykonczeniu kolejnego etapu inwestycji. Spétka podniosta, ze kara umowna ma
stanowi¢ zabezpieczenie na taki wypadek. Spotka wskazala takze, ze kara umowna w granicach
5% jest powszechnie stosowana przez deweloperéw zrzeszonych w Polskim Zwigzku Firm
Deweloperskich. Dopiero w kolejnym, trzecim pi$mie skierowanym do Prezesa Urzedu, Spotka
zadeklarowala gotowos§¢ obnizenia kar umownych nakladanych na konsumenta do wysokosci
3,95% wartosci umowy. W zalaczeniu do ostatniego (czwartego) pisma Spoétka przedlozyla
wzorzec umowy deweloperskiej, w ktérym zamiescita postanowienia okreslajace wysokos¢ kar
umownych na poziomie 3,95% wartodci lokalu. Ostateczna zaproponowana przez Spolke
wysoko$¢ kar byla wynikiem swojego rodzaju ,,negocjacji”, ktére Spotka podjeta z Prezesem
Urzedu. Prezes Urzedu wyraza opinig, ze z uwagi na charakter decyzji, jaka moze zosta¢ wydana
na podstawie art. 28 ustawy, modyfikacja zobowiazania przedsi¢biorcy mozliwa jest co do zasady
na wczesnym ctapie postgpowania, a wigc np. w odpowiedzi na pismo Prezesa Urzedu
zawierajace zastrzezenia co do tresci uprzednio zlozonego zobowigzania.

W niniejszej sprawie, z racji jednoznacznego orzecznictwa SOKIK, zobowigzanie w
zakresie postanowien dotyczacych kar umownych Spoétka mogla zlozy¢ juz w pierwszym piSmie
do Prezesa Urzedu, skierowanym bezposrednio po otrzymaniu zawiadomienia o wszczgciu
postepowania 1 doreczeniu postanowienia o wszczeciu postegpowania. Nie mozna takze nie
zauwazy¢, ze skladajac ostateczne zobowigzanie w zakresie kar umownych Spoétka ograniczyla sig
de facto do minimalnego obnizenia ich wysokosci (niewiele ponad 1 punkt procentowy). Kary w
wysokosci 3,95% wartosci przedmiotu umowy nie przekraczaja wprawdzie poziomu zakazanego
przez SOKiK w przywolanych wyrokach, ale moga nie znajdowaé podstaw, jesli uwzgledni si¢
przestanki, ze wzgledu na ktére kwestionowana jest ich wysoko$¢. M.in. w uzasadnieniu wyroku z
dnia 23 maja 2007t. sygn. akt VI ACa 107/07 Sad Apelacyjny w Warszawie zwrécil uwage, ze
przedsigbiorca nie wykazal, aby stosowanie kar umownych na poziomie 10% wartosci
przedmiotu umowy ekonomicznie uzasadnione, w szczegdlnosci nie przedstawil zadnej kalkulacji
ewentualnych strat zwigzanych z odstapieniem od umowy z winy nabywcy. Zdaniem Prezesa
Urzedu, Spétka nie wykazala, jak to wskazano w ww. wyroku, ze wysoko$¢ kary na poziomie
3,95% wartos$ci umowy rzeczywiscie pozostaje we wspolmiernej wysokosci do ponoszonej
zwykle przez niq szkody, w razie odstapienia konsumenta od umowy. Niezaleznie wiec od
doprecyzowania okoliczno$ci, w ktérych kary umowne moga by¢ pobrane (wylaczna wina
nabywcy; wylacznie przyczyny lezace po stronie nabywcy), ich wysoko§¢ moze by¢ uznana za
razaco wygorowana.

Zdaniem Prezesa Urzedu, zlozone przez Spoétke zobowigzanie w zakresie nowej tresci
dwoch kolejnych postanowien wzorca nie prowadzi do pelnego zapobiezenia zarzucanym jej
naruszeniom. Zaproponowane przez Spotke zmiany postanowien nie wykluczaja mozliwosci
uznania ich za tozsame z klauzulami niedozwolonymi.

Przedstawione przez Spolke postanowienie regulujace kwestie zmiany standardu
wykoficzenia lokalu nadal daje Spélce mozliwosé dokonania wigzacej interpretacji umowy w
zakresie okredlenia katalogu ,,drobnych” zmian. Uzycie zwrotu ,,w szczegdlnoséci” powoduje, ze
katalog ten ma charakter otwarty, a ustalenie, jakie zmiany zostana zakwalifikowane jako
»drobne” nalezy w kazdym przypadku do Spoélki. Zaproponowane postanowienie nie wskazuje
tez, z jakich konkretnie przyczyn zmiany takie moga by¢ wprowadzone. W opinii Prezesa Urzedu,
zbyt ogodlne i niesprecyzowane jest np. wskazanie, ze zmiana odcienia dachowki czy stolarki
okiennej moze by¢ spowodowana ich ,brakiem w ustalonym kolorze”. Dlatego tez Prezes
Urzedu uznal, ze pomimo procedury przewidujacej powiadomienie konsumenta o planowanych
drobnych zmianach, przyznania konsumentowi prawa do zgloszenia zastrzezen, a w razie ich
nieuwzglednienia- prawa do odstapienia od umowy, przyznane konsumentowi uprawnienia nie sq
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wystarczajace dla wyeliminowania tozsamosci ww. postanowienia z klauzulami wpisanymi do
rejestru. Adekwatne sa bowiem nadal argumenty SOKIK, Ze konsumentowi moze zostaé
przedstawiony lokal pozbawiony cech, ktére sktonily go do zawarcia umowy ze Spotka.

Uwzgledniajac  orzecznictwo SOKIK  nie jest takze mozliwe zaakceptowanie
postanowienia dotyczacego zmiany ceny wskutek zmiany powierzchni lokalu po dokonaniu
inwentaryzacji powykonawczej. W nowym postanowieniu wzorca Spoélka przyznala wprawdzie
konsumentowi prawo odstapienia od umowy w przypadku zmiany ceny spowodowane]
zmniejszeniem powierzchni lokalu, niemniej wykluczyla mozliwos$¢ rozliczenia ceny i- jak nalezy
wnosi¢- odstapienia od umowy, jezeli powierzchnia ulegnie zmniejszeniu wskutek zmian
dokonanych na wniosek konsumenta. Nalezy wskazac, ze w takiej sytuacji konsument uzyska
wlasnos¢ lokalu o mniejszej powierzchni niz to, za ktore faktycznie zaplacil, a Spétka- niczym
nicuzasadniony zysk odniesiony jego kosztem. Tego rodzaju argument byl jedna z podstaw
uznania przez SOKIK za niedozwolona klauzuli wpisanej w pozycji 1540 rejestru, na podstawie
wytoku z dnia 12 listopada 2007t. sygn. akt XVII Amc 108/07. W wyroku tym SOKiK
stwierdzil, ze w razacej sprzecznosci z interesem konsumenta stoi mozliwo$¢ przeniesienia na
niego wlasnosci mieszkania o mniejszej powierzchni niz to, za ktore zaplacit.

Sposréd  przedstawionych przez Spotke propozycji jedynie postanowienie dotyczace
wladciwosci miejscowej sadu nie budzi wigkszych watpliwosci Prezesa Urzedu. Pomimo, ze
postanowienie to nie wskazuje na wlasciwo$¢ przemienna sadu, mozliwo$¢ wytoczenia
powodztwa przed sadem wlasciwym wedlug przepiséw o wlasciwosci ogdlnej, a wigc w miejscu
najbardziej dogodnym dla konsumentéw nie narusza interesow konsumentéw w stopniu
uzasadniajacym stwierdzenie tozsamosci tego postanowienia z klauzulami wpisanymi do rejestru.
Niemniej Prezes Urzedu uznal, ze kompleksowa ocena zobowiazania Spoétki nie pozwala na
uwzglednienie jej wniosku o wydanie decyzji w trybie art. 28 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow. Podstawa prawna rozstrzygniecia Prezesa Urzedu jest art. 26 ust. 1 tej ustawy.

Prezes Urzedu orzekl zatem jak w pkt I sentencji.
1I.

Zgodnie z art. 26 ust. 2 ustawy o ochronie konkurenciji i konsumentéw, w decyzji o
uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw i nakazujaca zaniechanie jej
stosowania, Prezes Urzedu moze okredli¢ srodki usunigcia trwajacych skutkéw naruszenia
zbiorowych intereséw konsumentéw w celu zapewnienia wykonania nakazu, w szczegoélnosci
zobowigzaé¢ przedsigbiorce do zlozenia jednokrotnego lub wielokrotnego oswiadczenia o tresci i
w formie okreslonej w decyzji. Moze réwniez nakazac publikacje decyzji w calosci lub w cze$ci na
koszt przedsigbiorcy.

W rozpatrywanej sprawie skutkiem stosowania przez Spoétke zarzuconej praktyki jest
wystgpowanie w umowach zawartych z  konsumentami postanowienn  tozsamych
z postanowieniami  wpisanymi do  rejestru  niedozwolonych  postanowien umownych.
Niewatpliwie odpowiednim $rodkiem usunigcia tych skutkow jest zlozenie przez Spotke jej
kontrahentom propozycji zmian uméw deweloperskich, ktére pozostaja nadal w obrocie
prawnym. Zdaniem Prezesa Urzedu, realizacja nalozonego na Spoétke nakazu zmierza do pelnego
wyeliminowania skutkéw praktyki, a przez to zréwnania sytuacji prawnej konsumentéw, ktorzy
zawarli umowe ze Spolka w oparciu o postanowienia wzorca, w ktorym zamieszczone zostaly
klauzule niedozwolone, z sytuacja prawna osob, ktére moga takie umowy zawrze¢ ze Spotka w
przysztosci, po uprawomocnieniu si¢ niniejszej decyzji.

Majac ponadto na wzgledzie, ze wyrazenie zgody przez kontrahentéw Spotki na zmiane
zawartych umow jest okoliczno$cia niezalezna od Spoéltki, okreslony w pkt II sentencji decyzji
obowigzek dotyczy wystapienia Spolki z propozycja zmiany obowiazujacych umoéw
deweloperskich. Prezes Urzedu uznal, Ze mimo podjetych dziatan Spétka nie ma mozliwosci
wyegzekwowania zgody swoich kontrahentéw na faktyczna zmiane tych umow.
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Wyznaczajac termin wykonania ww. obowiazku, Prezes Urzedu uwzglednil deklaracje
Spotki zlozone w ramach wniosku o wydanie decyzji zobowiazujacej w zakresie aneksowania
umow w terminie 3 miesigcy od daty uprawomocnienia si¢ decyzji. Zdaniem Prezesa Urzedu, w
terminie tym Spélka jest w stanie podja¢ niezbedne dziatania w celu przedstawienia swoim
kontrahentom propozycji aneksowania [usuni¢to] obowigzujacych uméw deweloperskich.

Wobec powyzszego, orzeczono jak w pkt II sentencji.
III.

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, Prezes
Urzedu moze w drodze decyzji natozy¢ na przedsiebiorce, ktéry chocby nieumyslnie dopuscit si¢
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ustawy,
kare pieni¢zng w wysokosci nie wigkszej niz 10% przychodu osiagni¢tego w roku rozliczeniowym
poprzedzajacym rok nalozenia kary.

7. powolanego wyzej przepisu wynika, ze kara pieni¢zna ma charakter fakultatywny.
O tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego przedsicbiorcy zasadne jest
nalozenie kary pieni¢znej decyduje, w ramach uznania administracyjnego, Prezes Urzedu. Nalezy
zwrocié uwage, ze przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie okreslaja
jakichkolwiek przestanek, od ktérych uzaleznione byloby podjecie decyzji o nalozeniu kary.
Ustawodawca wskazal jedynie w art. 111 ustawy te okolicznosci, ktére Prezes Urzedu winien
uwzgledni¢ decydujac o wymiarze kary pieni¢znej, wymieniajac okres, stopien oraz okolicznosci
naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepiséw ustawy.

Biorac pod uwage okolicznosci sprawy, szczegolnosci charakter 1 mozliwe skutki
zakwestionowanych postanowien Prezes Urzedu uznal za uzasadnione nalozenie na Spétke kary
pieniezne;.

W opinii Prezesa Urzedu, ocena zgromadzonego materialu dowodowego wskazuje na co
najmniej nieumyslne naruszenie przez Spoétke przepisow ustawy. Brak natomiast wystarczajacych
dowodoéw, ktére pozwolilyby na przypisanie Spétce umyslnosci dziatania, tj. zamiaru takiego
naruszenia. Zdaniem Prezesa Urzedu, Spotka powinna przewidywaé, ze jej dzialania
podejmowane w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej moga naruszaé zbiorowe
interesy konsumentéw, a tym samym powinna dochowaé nalezytej starannosci przy
konstruowaniu wzorcéw umownych wykorzystywanych w obrocie z konsumentami, zapewniajac
ich zgodno$¢ z klauzulami wpisanymi do rejestru.

Nalezy ponadto zwrbci¢ uwage, ze zakwestionowane w prowadzonym postgpowaniu
postanowienia byly wielokrotnie przedmiotem rozstrzygnie¢ SOKIK i od wielu lat figuruja w
rejestrze niedozwolonych postanowien umownych. Rejestr ten jest jawny i powszechnie
dostepny, a stosowanie postanowien do niego wpisanych oznacza wprowadzenie do umowy
elementu bezwzglednie przez prawo zakazanego. Postanowienia te nie reguluja przy tym
zagadnien o szczegélnym charakterze, majacych wyjatkowe zastosowanie, ktére moglyby
wywolywa¢ ewentualne watpliwosci Spotki, ale dotyczg kwestii o podstawowym znaczeniu dla
charakteru umowy zawieranej przez Spolke z konsumentami..

Przychéd osiagnicty przez Spotke w 2012r. wynidst [usuni¢to] zl. Maksymalna kara
pieni¢zna, ktéra moglaby zosta¢ nalozona na Spoétke wynosi [usunicto] zt po zaokragleniu.

Ustalajac wysoko$¢ kary Prezes Urzedu dokonal w pierwszej kolejnosci oceny wagi
stwierdzonych naruszen przepisow ustawy, wynikiem ktérych jest okreslona kwota bazowa.
W dalszej kolejnosci Prezes Urzedu rozwazyl, czy w sprawie wystepuja okolicznosci obciazajace i
tagodzace oraz jaki powinny mie¢ wplyw na wysoko$¢ kary.

Przypisana Spolce praktyka polega na stosowaniu postanowien wzorcéw umow, ktore
wpisane zostaly do rejestru niedozwolonych postanowien umownych.

Oceniajac szkodliwos$¢ poszczegdlnych postanowien Prezes Urzedu uznal, Zze szczegdlnie
dolegliwe skutki finansowe dla intereséw majatkowych konsumentéw maja postanowienia, ktore
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zastrzegaja na rzecz Spotki kary umowne w wysokosci 8% warto$ci przedmiotu umowy (pkt 1.4 1
I.5 sentencji decyzji). Z punktu widzenia klauzul wpisanych do rejestru, kary takie sa razaco
wygorowane. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze Spoélka nie wykazala, aby stosowanie kar na
poziomie az 8% ceny lokalu bylo ekonomicznie uzasadnione i wiazalo si¢ dla niej z tak wysokimi
stratami w przypadku odstapienia od umowy z winy konsumenta badz ustania obowiazywania
umowy z przyczyn lezacych po stronie konsumenta. Bez watpienia stopien naruszenia intereséw
majatkowych konsumentéw moze by¢ w tym przypadku znaczny.

Pozostale postanowienia nie wywoluja bezposrednich skutkow w sferze interesow
majatkowych konsumentéw, niemniej ich negatywny wplyw na pozycje konsumenta jako
kontrahenta Spo6tki nalezy uznac za istotny. Nalezy wskazac, ze postanowienia regulujace kwestie
zmiany standardu lokalu i rozwigzan technicznych (pkt 1.1 1 1.2 sentenciji decyzji) przyznaja
Spolce prawo do dokonania wiazacej interpretacji umowy w zakresie okreslenia, jakie zmiany nie
bedq uznane za zmiany projektu i przyjetych rozwiazan technicznych i nie beda prowadzi¢ do
ogodlnego obnizenia standardu wykonczenia budynku. Co za tym idzie Spotka ma tez prawo do
dokonania jednostronnej zmiany umowy, co moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej przedstawiony
konsumentowi do nabycia lokal nie bedzie posiadal cech, ze wzgledu na ktére konsument zawarl
umowe ze Spotka.

Postanowienie wskazane w pkt 1.3 sentencji decyzji nie przyznaje z kolei konsumentowi
prawa odstapienia od umowy, w przypadku zmiany ceny wskutek zmniejszenia powierzchni
lokalu wynikajacej z inwentaryzacji powykonawczej. Spétka moze wigc jednostronnie zmienié
istotne cechy swojego $wiadczenia, a konsument zobowiazany jest do zaakceptowania tego faktu.

Ostatnie z zakwestionowanych postanowien (pkt 1.6 sentencji decyzji) ma niewielki
wplyw na sytuacje ekonomiczna konsumentéw i dotyczy sytuacji warunkowych. Ww.
postanowienie moze znalez¢ zastosowanie raczej w wyjatkowych sytuacjach- rozstrzygania sporu
miedzy stronami na drodze sadowej, w sytuacji gdy pozwanym bedzie konsument, ktéry ma
miejsce zamieszkania poza obszarem wlasciwosci sadéw w Poznaniu.

Rozstrzygajac o wadze stwierdzonego naruszenia Prezes Urzedu uwzglednil rowniez fakt,
ze okres jego trwania nie przekroczyt 1 roku.

W ocenie Prezesa Urzedu, ww. okolicznosci przesadzaja o ustaleniu kwoty bazowej kary
na poziomie [usuni¢to] % przychodu Spétki w 2012r. tj. [usunicto] zt po zaokragleniu.
Jednoczesnie Prezes Urzedu uznal za uzasadnione uwzglednienie, przy okresleniu poziomu
kwoty bazowej kary, udziatu przychodow Spoélki z dziatalnosci deweloperskiej w 2012r. Przychod
ten wyniést [usunicto] z1, co stanowi ok. [usuni¢to]| % przychodu Spoétki za 2012r. Z udzielonych
przez Spotke informacji wynika, ze dziatalnos¢ deweloperska ma dla niej charakter drugorzedny.
Zdaniem Prezesa Urzedu, fakt ten winien skutkowac obnizeniem kwoty bazowej kary o
[usuni¢to] %, tj. do kwoty 126.927 z1 po zaokragleniu. W ten sposéb, w opinii Prezesa Urzedu,
wyeliminowane zostanie ryzyko ustalenia nieproporcjonalnie wysokiej kwoty bazowej kary w
stosunku do tej czesci dzialalnosci Spolki, z ktora zwigzane jest stwierdzone naruszenie.

Prezes Urzedu uznal, ze w niniejszej sprawie nie wystepuja okolicznosci obciazajace,
ktore przemawialyby za podwyzszeniem ustalonej kwoty bazowej kary. W szczegdlnosci brak
wystarczajacych podstaw do przypisania Spotce umyslnosci dzialania, a wigc zamiaru naruszenia
przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Zdaniem Prezesa Urzedu, brak takze
okolicznosci tagodzacych, ktére wplywalyby na obnizenie kwoty bazowej kary.

Tak ustalona kara stanowi [usuni¢to] % przychodu osiagnigtego przez Spotke w 2012r. i
[usunieto] % kary maksymalnej.

Zdaniem Prezesa Urzedu, orzeczona kara jest adekwatna do okresu, stopnia oraz
okolicznosci naruszenia przez Spolke przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Kara ta pelni przede wszystkim funkcje represyjna, stanowiac sankcje 1 dolegliwo$¢ za naruszenie
ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw oraz prewencyjna, zapobiegajaca ponownemu ich
naruszeniu. Nie bez znaczenia jest ponadto jej walor wychowawczy, odstraszajacy dla innych
przedsigbiorcow przed stosowaniem w przyszlosci tego typu praktyk w obrocie z konsumentami.
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Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu orzekl jak w pkt III sentenciji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw kare pienigzna
nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na konto Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw: NBP O/O Warszawa 51101010100078782231000000.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurenciji 1 konsumentow w
zwiazku z art. 479%° § 2 k.p.c. - od niniejszej decyzji przystuguje odwotlanie do Sadu Okregowego
w Warszawie- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwéch tygodni od dnia jej
doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw-
Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Poznaniu.

z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
Dyrektor Delegatury UOKIK w Poznaniu
Jarostaw Kriiger

18



