PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW

DELEGATURA w LODZI
ul. Piotrkowska 120
90-006 Lodz
tel. (42) 636 36 89, fax (42) 636 07 12
e’mail: lodz@uokik.gov.pl

REO-61-13(15)11/AB Lodz, dnia 21 wrzesnia 2011 .

DECYZJA Nr RLO 26/2011

I. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie podejrzenia stosowania, przez
Studio 3 Investment Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Lodzi,
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow

— w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje si¢ za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentoéw, o ktorych mowa
w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 cytowane] na wstgpie ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow, dziatania Studio 3 Investment Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia
z siedziba w Lodzi, polegajace na stosowaniu we wzorcach umow stosowanych w
obrocie z konsumentami postanowien, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, ze zm.),
poprzez zamieszczenie we Wzorcu umowy pn. ,, Przedwstepna umowa sprzedazy”,
postanowien o tresci:

1) ,, W przypadku rezygnacji przez Kupujqcego z zakupu mieszkania wraz z ewentualnym
miejscem parkingowym i skiadnikami okreslonymi w § 2 ust. 1 n/n umowy,
Sprzedajqcy zwroci wptacone przez Kupujqcego kwoty ztotowe, po potrqceniu kwoty

.zt (3% ceny) jako odstepnego, a jezeli na Zyczenie Kupujqcego w lokalu
wprowadzono zmiany, o ktorych mowa w § 6 ust. 3 lit. C, takZze po potrqceniu
kosztow przywrocenia stanu poprzedniego. Zwracane kwoty nie podlegajq
waloryzacji i nie sq oprocentowane. Zwrot nastqpi w terminie 3 tygodni od
znalezienia przez Sprzedajqcego nastepnego nabywcy tego samego lokalu, ale nie
pozniej niz w terminie 9 miesiecy od daty rezygnacji.”;

2) ,,W przypadku odstapienia przez Sprzedajacego od niniejszej umowy, Sprzedajqcy
zwroci w ciqgu 60 dni od daty pisemnego potwierdzenia ww. odstqpienia wptacone
przez Kupujqcego kwoty w walucie polskiej powigkszone o odstepne w wysokosci ...
zt (3% ceny)”;

3) ,, Kupujgcy moze przenies¢ na osobe trzeciq prawa i obowiqzki wynikajqce z niniejszej



II.

I11.

umowy na warunkach okreslonych przez Sprzedajqcego, po uzyskaniu jego zgody
wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci czynnosci wskazanej na
wstepie. (...);

4) ,,Jezeli po dokonaniu ostatecznych obmiarow powierzchnia mieszkania ulegnie
zmianie, Sprzedajqcy powiadomi Kupujqcego o wysokosci i terminie dokonania
wplaty lub wyptaty kwot wynikajqcych z faktycznej powierzchni mieszkania ™,

5) ,,Niestawienie sie¢ Kupujqcego do dokonania odbioru jakosciowego w terminie
oznaczonym w trybie ustalonym w ust. 3 upowaznia Sprzedajqcego do dokonania
odbioru jednostronnego, ktorego wyniki wiqzq obie strony umowy. Protokot
sporzqdzony w ten sposob, Sprzedajqcy przesyla Kupujqcemu”

i nakazuje si¢ zaniechanie ich stosowania.

Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.)

— w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

naklada si¢ na Studio 3 Investment Spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba
w Lodzi, kare pieni¢zng w wysokosci 2.948 zt (stownie: dwa tysiace dziewigcset
czterdzie$ci osiem zlotych), ptatna do budzetu panstwa, z tytulu naruszenia zakazu,
ojakim mowa wart. 24 ust. 112 pkt I cytowanej na wstgpie ustawy o ochronie
konkurencji 1konsumentéw, w zakresie opisanym w punkcie I sentencji niniejszej
decyzji.

Na podstawie art. 77 ust. 1 i art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.) oraz art. 263 § 1 i art. 264
§ 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1964 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2000 r, Nr 98, poz. 1071, ze zm.) w zwiazku z art. 83 wyzej
wymienionej ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw oraz stosownie do jej art. 33
ust. 6

— w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

postanawia si¢ obeigzy¢ Studio 3 Investment Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z
siedziba w Lodzi, kosztami niniejszego postgpowania w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw w kwocie 22 zt 60 gr. (stownie:
dwadziescia dwa ztote sze$¢dziesiat groszy) oraz zobowiazac¢ Studio 3 Investment Spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w Lodzi do ich zwrotu Prezesowi Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia si¢
niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W dniach od 25 stycznia 2011 r. do 20 kwietnia 2011 r. Prezes Urzgedu Ochrony

Konkurencji i Konsumentow - zwany dalej: ,,Prezesem Urzgdu” - przeprowadzit z urzedu
postgpowanie wyjasniajace, ktoérego celem bylo ustalenie, czy nastapito naruszenie interesow
konsumentéw uzasadniajace podjecie dziatan okreSlonych w odrgbnych ustawach oraz
naruszenie zbiorowych interesow konsumentow przez dziatania Studio 3 Investment Spotka
z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w Lodzi — zwanej dalej: ,,Spotka”— w zakresie
stosowanych wzorcoOw umow.



Analiza zgromadzonego w postgpowaniu wyjasniajacym materialu dowodowego
wykazata, ze Spdélka w obrocie z konsumentami stosuje wzorzec umowy o nazwie
., Przedwstepna umowa sprzedazy”. Prezes Urzgdu ustalil, iz we wzorcu tym wystgpuja
postanowienia, ktore moga by¢ tozsame z wpisanymi do rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296, ze zm.) — zwanego dale;j:
»Rejestrem”. W zwiazku z powyzszym Prezes Urz¢du uznal, iz istnieja podstawy do
postawienia Spolce zarzutu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentoéw, o ktorych mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.) - zwanej dalej:
,ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow”.

Na podstawie ustalen dokonanych w postgpowaniu wyjasniajacym, w dniu 16 maja
2011 r. Prezes Urzedu wszczat z urzedu, Postanowieniem Nr 1/61-13/11 (dowdd: karty Nr
1-3), postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez Spotke, praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow polegajacych na stosowaniu we wzorcach umow
zawieranych z konsumentami postanowien wzorcow umoéw, ktdre zostalty wpisane do
Rejestru, o ktorym mowa w art. 479* k.p.c. poprzez zamieszczenie we Wzorcu umowy pn.
,, Przedwstepna umowa sprzedazy”, postanowien o tresci:

1) ,,W przypadku rezygnacji przez Kupujqcego z zakupu mieszkania wraz z ewentualnym
miejscem parkingowym i sktadnikami okreslonymi w § 2 ust. 1 n/n umowy, Sprzedajqcy
zwroci wplacone przez Kupujqcego kwoty ztotowe, po potrqceniu kwoty ... zt (3% ceny)
jako odstepnego, a jezeli na Zyczenie Kupujqcego w lokalu wprowadzono zmiany, o
ktorych mowa w § 6 ust. 3 lit. C, takze po potrqceniu kosztow przywrocenia stanu
poprzedniego. Zwracane kwoty nie podlegajq waloryzacji i nie sq oprocentowane. Zwrot
nastqpi w terminie 3 tygodni od znalezienia przez Sprzedajqcego nastepnego nabywcy tego
samego lokalu, ale nie pozniej niz w terminie 9 miesiecy od daty rezygnacji.”;

2) ., W przypadku odstqpienia przez Sprzedajqcego od niniejszej umowy, Sprzedajqcy zwroci
wciqgu 60 dni od daty pisemnego potwierdzenia ww. odstgpienia wplacone przez
Kupujqcego kwoty w walucie polskiej powiekszone o odstepne w wysokosci ... zt (3%

ceny)”;

3) ., Kupujqcy moze przenies¢ na osobe trzeciq prawa i obowiqzki wynikajqce z niniejszej
umowy na warunkach okreslonych przez Sprzedajqcego, po uzyskaniu jego zgody
wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci czynnosci wskazanej na wstepie.

()

4) ,Jezeli po dokonaniu ostatecznych obmiarow powierzchnia mieszkania ulegnie zmianie,
Sprzedajqcy powiadomi Kupujqcego o wysokosci i terminie dokonania wptaty lub wypltaty
kwot wynikajqcych z faktycznej powierzchni mieszkania”,

5) ,,Niestawienie sie¢ Kupujqcego do dokonania odbioru jakosciowego w terminie
oznaczonym w trybie ustalonym w ust. 3 upowaznia Sprzedajqcego do dokonania odbioru
jednostronnego, ktorego wyniki wiqzq obie strony umowy. Protokot sporzqdzony w ten
sposob, Sprzedajqcy przesyta Kupujqcemu”

co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 o ochronie konkurencji i konsumentow
(dowod: karta Nr 4).

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postgpowania, w piSmie z dnia
6 czerwca 2011 r., Spotka poinformowala, iz cyt.: ,,(...) stosowane (...) wzorce umow nie
stanowia postanowien tozsamych co do celu i skutku z postanowieniami umownymi
wpisanymi do Rejestru postanowien wzorcOw umownych uznanych za niedozwolone,
oktorym mowa w art. 479* kp.c. Tym samym brak jest podstaw do przyjecia, iz
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w przedmiotowe]j sprawie doszto do spelnienia przestanek =z art. 24 ust. 1 i 2 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw z dnia 27 lutego 2007 roku i naruszenia przez Studio
3 Investment w Lodzi zbiorowych interesow klientéw w obrocie gospodarczym. Majac na
uwadze powyzsze wnoszg 0 umorzenie prowadzonego postgpowania ze wzgledu na jego
bezprzedmiotowos$¢.” (dowdd: karta Nr 87).

W pismie tym Spoétka w odniesieniu do uzasadnienia Prezesa Urzedu, tozsamosci
postanowien, o ktorych mowa w pkt I.1) i L.2) sentencji decyzji z postanowieniami
wpisanymi do Rejestru pod numerami 356, 982, 1005 i 1390 wskazata, iz nie uznaje
wskazanego w § 8 ust. 3 , Przedwstepnej umowy sprzedazy” terminu zwrotu Srodkéw
wptaconych przez konsumentow za zbyt dlugi, zostat on w opinii Spotki zakreslony w sposéb
uzasadniony irozsadny, przy uwzglednieniu stosunku prawnego taczacego strony (dowod:
karta Nr 88). Odnoszac si¢ za§ do abuzywnego charakteru zastrzezenia zwrotu Srodkéw
wptaconych przez konsumenta jedynie w wysokosci nominalnej, Spotka podniosta, iz interes
konsumenta jest w petni zabezpieczony, gdyz zostaje mu zwrocona cata wplacona przez
niego kwota powigkszona o odstgpne (dowod: karta Nr 89). Spotka wyjasnita rowniez, ze
postanowienie odnoszace si¢ do wyliczenia ostatecznej ceny lokalu w przypadku, gdy jego
powierzchnia ulegnie zmianie, dotyczy tylko nieznacznej zmiany z uwagi na okolicznosci
natury konstrukcyjno-architektonicznej w stosunku do powierzchni uméowione;j. Jezeli zmiana
ta przekroczy 2% powierzchni lokalu kupujacy ma prawo odstapienia od umowy
z zastrzezeniem, ze sprzedajacemu nie bgdzie przyshugiwaé odstepne. Spotka podniosta, ze
réznica w powierzchni lokalu w wysokosci 2%, wynikajaca z techniki prawidlowego
wznoszenia $cian konstrukcyjnych jak 1 naktadania tynkow gipsowych miesci si¢ w granicach
tolerancji budowlanych i odpowiada normom wynikajacym z opracowan Instytutu Techniki
Budowlanej (dowdd: karty Nr 89 - 90). Spotka wskazala, iz postanowienie uprawniajace ja do
sporzadzenia jednostronnego protokolu odbioru odnosi si¢ jedynie do sytuacji
nadzwyczajnych, kiedy konsument bez jakiejkolwiek przyczyny nie uczestniczy w odbiorze
przedmiotu umowy i nie informuje o tym wczesniej sprzedajacego. Ze wzgledu na
obowiazujace w Spotce procedury informowania i ustalania z konsumentem termindéw
odbioru lokalu, jego uczestnictwo w tej czynnosci nie jest przez Spotke w zaden sposdb
ograniczone. Ponadto ewentualne jednostronne sporzadzenie protokotu odbiorczego nie
ogranicza w zaden sposdb mozliwosci dochodzenia swoich praw z tytutu rekojmi (dowdd:
karty Nr 90 — 91). Spotka wyjasnita rowniez, ze uzaleznienie mozliwosci dokonania przez
konsumenta przelewu wierzytelnosci od wyrazenia zgody przez dewelopera podyktowane jest
wytacznie zachowaniem charakteru przedmiotu realizowanej inwestycji (dowod: karta Nr
91).

W pismie z dnia 29 czerwca 2011 r. Prezes Urzgdu wyjasnit istotg stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoOw polegajaca na stosowaniu postanowien
wzorcOw umow, ktore zostaty wpisane do Rejestru (dowdd: karty Nr 105-106).

W dniu 3 sierpnia 2011 r. Strona zapoznatla si¢ ze zgromadzonym w aktach sprawy
materiatem dowodowym (dowod: karta Nr 121).

W dniu 4 sierpnia 2011 r. Strona ztozyla pismo, w ktorym wskazata, iz w trakcie
zapoznawania si¢ z aktami sprawy cyt. ,,(...) stwierdzitem brak pisma z dnia 6 czerwca 2011
roku w przedmiocie zobowiazania si¢ przez Studio 3 Investment Sp. z o0.0. w Lodzi do
podjecia okreslonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia ewentualnym naruszeniom
w przysztosci, ktore to pismo (...) skierowane zostalo do Prezesa Urzgdu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw — Delegatura w todzi. Oswiadczenie to zostato przestane obok
dwoch innych pism z dnia 6 czerwca 2011 roku, stanowiacych odpowiedZ na wezwanie do
ztozenia wyjasnien w niniejszej sprawie, jednak najwyrazniej nie zostalo dorgczone przez
Poczte.” (dowod: karta Nr 124). Spoétka zataczyta pismo, w ktorym zobowiazala si¢ do
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zaniechania stosowania w obrocie z konsumentami postanowien kwestionowanych przez
Prezesa Urzedu oraz wniosta o wydanie decyzji zobowiazujacej (dowod: karty Nr 125).

W 2010 r. Spoitka z tytutu prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej osiagngla przychod
w wysokosci (tajemnica przedsigbiorcy) zt (dowod: karty Nr 110 - 119).

Prezes Urzedu ustalil, co nastepuje:

Studio 3 Investment Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w Lodzi jest
przedsigbiorca wpisanym pod numerem 0000223733 do rejestru przedsigbiorcow
prowadzonego przez Krajowy Rejestr Sadowy (dowod: odpis karty Nr 7 -14). Spotka
prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca migdzy innymi na wykonywaniu robdt
ogolnobudowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw, wykonywaniu pozostatych
robdt budowlanych wykonczeniowych oraz kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wlasny
rachunek.

Przedmiotem analizy Prezesa Urzedu w ramach niniejszego postgpowania byt wzorzec
umowy pn. ,Przedwstepna umowa sprzedazy” - zwany dalej: ,,Przedwstepnq umowq
sprzedazy”. Jest to wzorzec umowny w rozumieniu art. 384 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16. poz. 93, ze zm.) — zwanej dalej: ,.k.c.”. Definicje
wzorca umownego wyczerpuje projekt umowy jako jednostronnie przygotowany z gory przed
zawarciem umowy, zapis gotowych postanowien w postaci warunkow umow zawieranych
nastgpnie z konsumentami. Fakt, Ze niektdre postanowienia umowy moga zosta¢ zmienione
w trakcie ewentualnych negocjacji z klientami nie zmienia charakteru prawnego stosowanego
wzorca umowy (wyrok Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw — zwanego dalej: ,,Sadem Ochrony Konkurencji i Konsumentow” — z dnia
22 lipca 2009 r., sygn. akt XVII AmA 122/08). Stosowaniem wzorca umowy jest rowniez
postugiwanie si¢ wzorem umowy, ktory dopiero bgdzie podstawa przygotowanej umowy
pomiedzy stronami, a niekoniecznie jej czescia sktadowa (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie — VI Wydziat Cywilny z dnia 9 kwietnia 2010 r., sygn. akt VI ACa 1262/09).

We wskazanym wzorcu umowy Spotka wustalita jednostronnie nastgpujace
postanowienia:

1) ,, W przypadku rezygnacji przez Kupujqcego z zakupu mieszkania wraz z ewentualnym
miejscem parkingowym i sktadnikami okreslonymi w § 2 ust. 1 n/n umowy, Sprzedajqcy
zwroci wplacone przez Kupujqcego kwoty ztotowe, po potrqceniu kwoty ... zt (3% ceny)
jako odstepnego, a jezeli na Zyczenie Kupujqcego w lokalu wprowadzono zmiany, o
ktorych mowa w § 6 ust. 3 lit. C, takze po potrqceniu kosztow przywrocenia stanu
poprzedniego. Zwracane kwoty nie podlegajq waloryzacji i nie sq oprocentowane. Zwrot
nastqpi w terminie 3 tygodni od znalezienia przez Sprzedajqcego nastepnego nabywcy tego
samego lokalu, ale nie pozniej niz w terminie 9 miesiecy od daty rezygnacji.” — § 8 ust.
3 ,,Przedwstepnej umowy sprzedazy”,

2) ,, W przypadku odstqpienia przez Sprzedajacego od niniejszej umowy, Sprzedajqcy zwroci
wciqgu 60 dni od daty pisemnego potwierdzenia ww. odstqpienia wplacone przez
Kupujqcego kwoty w walucie polskiej powigkszone o odstepne w wysokosci ... zt (3%
ceny)” — § 8 ust. 4 .. Przedwstepnej umowy sprzedazy”,

3) ,,Kupujgcy moze przenies¢ na osobe trzeciq prawa i obowiqzki wynikajqce z niniejszej
umowy na warunkach okreslonych przez Sprzedajqcego, po uzyskaniu jego zgody
wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci czynnosci wskazanej na wstepie.
(...)7 = § 11 zd. 1 ,,Przedwstepnej umowy sprzedazy”,



4) ,,Jezeli po dokonaniu ostatecznych obmiarow powierzchnia mieszkania ulegnie zmianie,
Sprzedajqcy powiadomi Kupujqcego o wysokosci i terminie dokonania wptaty lub wyptaty
kwot wynikajacych z faktycznej powierzchni mieszkania” — § 12 ust. 2 ,,Przedwstepnej
umowy sprzedazy”,

5) ., Niestawienie si¢ Kupujgcego do dokonania odbioru jakosciowego w terminie
oznaczonym w trybie ustalonym w ust. 3 upowaznia Sprzedajqcego do dokonania odbioru
Jjednostronnego, ktorego wyniki wiqzq obie strony umowy. Protokot sporzqdzony w ten
sposob, Sprzedajqacy przesyla Kupujgcemu” — § 12 ust. 4c ,,Przedwstepnej umowy
sprzedazy”.

Wskazane powyzej postanowienia wzorca umowy pn. ,,Przedwstepna umowa
sprzedazy”. Spotka stosuje w obrocie z konsumentami od dnia 22 grudnia 2010 .

Prezes Urzedu ustalil ponadto, ze:

— Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw, w wyroku z dnia 22 grudnia 2004 r., sygnatura
akt XVII AmC 99/03, uznal za niedozwolone postanowienie umowne o tresci:
,, Rozwiqzanie umowy z przyczyn lezqcych po stronie Nabywcy pociqga za sobq przepadek
na rzecz Budrem kwoty 5.000 zt (piec¢ tysiecy zlotych). Pozostale do rozliczenia srodki
finansowe zostanq zwrocone Nabywcy wg ich nominalnej wartosci w dniu wplaty, na
wskazany przez niego rachunek bankowy Ilub gotowkq w terminie 30 dni od daty
pisemnego powiadomienia o odstqpieniu od umowy.’— postanowienie to zostalo wpisane
do Rejestru, w dniu 1 marca 2005 r. pod numerem 356,

— Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w wyroku z dnia 6 listopada 2006 r., sygnatura
akt XVII AmC 139/05, uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci:
. W przypadku rozwiqzania niniejszej umowy dotychczas wptacony przez Nabywce wkiad
budowlany podlega zwrotowi w kwocie nominalnej, tzn. bez prawa do jej waloryzacji na
konto Nabywcy w terminie 3 miesiecy od dnia, w ktorym Spotdzielnia zawarta nowq
umowe z kolejnym nabywcq lub budowe przedmiotowego lokalu.”— postanowienie to
zostato wpisane do Rejestru w dniu 8 stycznia 2007 r. pod numerem 982,

— Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w wyroku zdnia 23 listopada 2006 r.,
sygnatura akt XVII AmC 156/05, uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci:
., Kupujqcy ma prawo odstgpienia od umowy z przyczyn lezqcych po ich stronie, kiedy
zostalo zlozone pisemne oswiadczenie o wypowiedzeniu. Zwrot wplaconych pieniedzy
nastqpi w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu nowej umowy sprzedazy na
przedmiotowy lokal. BqdZz w nieprzekraczalnym terminie 3 miesiecy po wypowiedzeniu. ’—
postanowienie to zostatlo wpisane do Rejestru w dniu 23 stycznia 2007 r. pod numerem

1005,

— Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w wyroku z dnia 5 grudnia 2006 r., sygnatura
akt XVII AmC 126/05, uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci: ,, Nabywca
ma prawo odstqpi¢ od umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku
opoznienia w wykonaniu przedmiotu umowy wyzszego niz 120 dni. EDBUD zwroci
Nabywcy wniesione przez nich kwoty w wysokosci nominalnej, z zastrzezeniem potrqcen
opisanych w ust. 5 w terminie 60 dni od rozwiqzania umowy. ’— postanowienie to zostato
wpisane do Rejestru w dniu 22 kwietnia 2008 r. pod numerem 1390,

— Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w wyroku z dnia 17 pazdziernika 2006 r.,
sygnatura akt XVII AmC 122/05, uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci:
. Nabywca moze dokonal przelewu wierzytelnosci wynikajqcych z niniejszej umowy za
zgodq spotki. ”— postanowienie to zostalo wpisane do Rejestru w dniu 23 wrze$nia 2008 r.
pod numerem 1501,



— Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r.,
sygnatura akt XVII AmC 47/03, uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci:
W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej,
cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajqcq z pomnozenia roznicy w powierzchni lokalu
przez cene jednego metra kwadratowego ustalonqg w umowie. ”— postanowienie to zostato
wpisane do Rejestru w dniu 6 stycznia 2005 r. pod numerem 227,

— Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w wyroku zdnia 22 listopada 2004 r.,
sygnatura akt XVII AmC 55/03, uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci:
., W razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym terminie przekazania, sprzedajqcy
dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne z wykonaniem
przez Sprzedajqcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalajq, Ze w takim przypadku
Sprzedajqcy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury”— postanowienie to
zostato wpisane do Rejestru w dniu 1 marca 2005 r. pod numerem 364,

— Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow, w wyroku zdnia 22 listopada 2004 r.,
sygnatura akt XVII AmC 55/03, uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci:
. W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokot sporzqdzony przez
Sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru” — postanowienie to zostalo wpisane do
Rejestru w dniu 1 marca 2005 r. pod numerem 365.

Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw jest uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej
sprawie zagrozony zostat interes publicznoprawny. Stwierdzenie, ze to nastapito pozwala na
realizacje celu tej ustawy, wskazanego w art. 1 ust. 1, ktorym jest okre§lenie warunkéw
rozwoju 1 ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie publicznym ochrony
interesOw przedsigbiorcow 1 konsumentow. Warunkiem koniecznym do uruchomienia
procedur i zastosowania instrumentéw okreslonych w ustawie jest zatem, aby dziatania
przedsigbiorcow — ktorym zarzucono naruszenie jej przepisOw — stanowily potencjalne
zagrozenie interesu publicznego, nie za$ interesu jednostki lub grupy. Ustawa, w odniesieniu
do przedsigbiorcow chroni wobec tego konkurencje, a w odniesieniu do konsumentéw ich
interesy, jako zjawiska o charakterze instytucjonalnym.

Zdaniem Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wiaze si¢ z ochrona interesu wszystkich konsumentéw, ktérzy sa lub beda
klientami Spotki. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu
konsumentoéw. Innymi stowy, naruszenie zbiorowego interesu konsumentow jest jednoczesnie
naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione bylo w niniejszej sprawie
podjecie przez Prezesa Urzedu dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie konkurencji
1 konsumentow.

Ad I. sentencji niniejszej decyzji

W przedmiotowym postgpowaniu Prezes Urzedu postawit Spotce zarzut stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, polegajacych na stosowaniu
postanowien wzorcoéw umow, ktore zostaly wpisane do Rejestru. Takie dziatanie moze
stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Stosownie do art. 24 ust.
2 tej ustawy, przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoOw rozumie sig

7



godzace w nie bezprawne dziatanie przedsigbiorcy. Tym samym dla stwierdzenia stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow konieczne jest wykazanie
kumulatywnego spelnienia trzech przestanek:

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

Ad1)

Stosownie do art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, ilekro¢
w ustawie jest mowa o przedsigbiorcy, rozumie si¢ przez to przedsigbiorcg w rozumieniu
przepisow o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (...). Przedsigbiorca w rozumieniu art. 4
ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzialalno$ci gospodarczej (tekst jednolity
Dz. U. 22010 r. Nr 220, poz. 1447 ze zm.) — zwanej dalej: ,,ustawa o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej”, jest osoba fizyczna, osoba prawna 1 jednostka organizacyjna niebgdaca osoba
prawna, ktérej odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wihasnym
imieniu dziatalno$¢ gospodarcza. Ponadto, zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej przedsigbiorca moze podja¢ dzialalnos$¢ gospodarcza w dniu
ztozenia wniosku o wpis do ewidencji dziatalnosci gospodarczej Centralnej Ewidencji i
Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej albo po uzyskaniu wpisu do rejestru przedsigbiorcéw
w Krajowym Rejestrze Sadowym. Przepis art. 2ustawy o swobodzie dzialalno$ci
gospodarczej definiuje dziatalno$¢ gospodarcza jako zarobkowa dzialalnos$¢ wytworcza,
budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin
ze 716z, a takze dzialalno$¢ zawodowa, wykonywana w sposob zorganizowany i ciagly.

Studio 3 Investment Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Lodzi jest
spotka prawa handlowego wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego. Zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych
(Dz. U. Nr 94, poz. 1037, ze zm.), spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cia w organizacji
z chwila wpisu do rejestru staje si¢ spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia i uzyskuje
0sobowos$¢ prawna.

Spoéitka prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca migdzy innymi na wykonywaniu
robot ogdlnobudowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow, wykonywaniu
pozostatych robot budowlanych wykonczeniowych oraz kupnie i sprzedazy nieruchomosci na
wiasny rachunek.

Wobec powyzszego Prezes Urzedu stwierdzil, Ze pierwsza przestanka niezbgdna
do udowodnienia stosowania przez Spotke praktyk wskazanych w art. 24 ust. 112 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw zostala spelmiona.

Ad2)

Bezprawno$¢ tradycyjnie ujmowana jest jako sprzecznos¢ z obowiazujacym
porzadkiem prawnym. Porzadek prawny obejmuje normy prawa powszechnie
obowiazujacego, a takze nakazy i zakazy wynikajace z zasad wspotzycia spolecznego i
dobrych obyczajow (wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 13 listopada
2007 r., sygn. akt XVII AmA 45/07). Bezprawno$¢ jest kategoria obiektywna. Rozwazenia
przy ocenie bezprawnos$ci wymaga zatem kwestia, czy zachowanie przedsigbiorcy bylo
zgodne, czy tez niezgodne z obowiazujacymi zasadami porzadku prawnego. Porzadek
prawny, ktérego naruszenie moze skutkowaé naruszeniem artykutu 24 ust. 1 i 2 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw obejmuje normy prawa powszechnie obowiazujacego,
a takze nakazy i1 zakazy wynikajace z zasad wspodlzycia spoltecznego i dobrych obyczajow.
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Same przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie reguluja konstrukceji
bezprawnos$ci dziatan przedsigbiorcy. Tym samym, w celu konkretyzacji przestanki
bezprawnos$ci nalezy siggna¢ do przepisow innych ustaw. Na ich podstawie mozliwe jest
dokonanie oceny dzialan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnosci z prawem (por. wyrok
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 23 czerwca 2006 r. - sygn. akt XVIII AmA
32/05). W art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw ustawodawca wskazat
natomiast przyktadowe rodzaje praktyk, ktore naruszaja zbiorowe interesy konsumentow.
Katalog ten nie jest wyczerpujacy. Zatem oprocz praktyk wskazanych bezposrednio przez
ustawodawce w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentéw, za praktyki naruszajace
zbiorowe interesy konsumentéw mozna uzna¢ zachowania naruszajace przepisy innych
ustaw, ktore nakladaja na przedsigbiorce okreslone obowiazki wzgledem konsumenta.

Jak wyzej wskazano art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
zawiera przykltadowy katalog bezprawnych dzialan naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw. Stosownie do art. 24 ust. 2pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentdéw, za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw uwaza sig
w szczegblnosci stosowanie postanowien wzorcoOw umow, ktore zostaty wpisane do Rejestru.

Na mocy art. 479 § 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296, ze zm.) — zwanej dalej: ,k.p.c.” — Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow jest obowiazany przesyla¢ Prezesowi Urzedu odpis kazdego
prawomocnego wyroku uwzgledniajacego powodztwo o uznanie postanowien wzorca umowy
za niedozwolone. Prezes Urzedu jest zobowiazany do prowadzenia Rejestru. Przepis art.
479% § 3 k.p.c. ustanawia zasade tzw. formalnej jawnosci Rejestru, stanowiac, ze Rejestr jest
jawny. Jawno$¢ ta oznacza, ze Rejestr jest dostepny dla kazdego zainteresowanego, czyli
wszyscy maja do niego prawo wgladu. Skutkiem formalnej jawno$ci Rejestru jest niemozno$¢
zastaniania si¢ nieznajomoscia dokonanych w nim wpisow. W Rejestrze tym przytacza si¢
tre$¢ postanowien wzorcow umowy uznanych przez Sad Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw za niedozwolone.

Zgodnie z art. 479" kp.c. od chwili wpisania uznanego za niedozwolone
postanowienia wzorca umowy do Rejestru prawomocny wyrok ma skutek wobec o0sob
trzecich. W ocenie Prezesa Urzg¢du, wpisanie postanowien do tego Rejestru oznacza zatem, ze
od tej chwili sa one zakazane we wszystkich wzorcach umoéw. Zakaz stosowania postanowien
wpisanych do Rejestru dotyczy nie tylko tego przedsigbiorcy, przeciwko ktéremu zapadt
wyrok w sprawie 0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, lecz rowniez
innych przedsigbiorcow z danej branzy. Za takim ujgciem przemawia podstawowy cel
postgpowania w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, jakim jest
usunigcie z obrotu postanowien, ktore Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal za
sprzeczne z obowiazujacym porzadkiem prawnym, badz dobrymi obyczajami. Chodzi
bowiem oto, by prawa i obowiazki przysztych potencjalnych konsumentow nie byly
ksztaltowane na podstawie postanowien umownych wuznanych przez Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow za niedozwolone. Ponadto, zdaniem Prezesa Urzedu, zakaz
stosowania niedozwolonych postanowien wpisanych do Rejestru, o ktorym mowa w art. 479*
k.p.c., dotyczy takze postanowien podobnych. Moze zdarzy¢ si¢ bowiem taka sytuacja, w
ktorej przedsigbiorca stosowaé bedzie umowe, w ktorej zawarte beda postanowienia, ktorych
istota jest taka sama, lecz konstrukcja gramatyczna, szyk wyrazéw w zdaniu sa rézne. W
zwiazku z tym, zakazane jest tez stosowanie postanowienia, ktoérego zakres jest tozsamy z
zakresem postanowienia wpisanego do tego Rejestru. Nie jest zatem konieczna doktadna,
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literalna identyczno$¢ tychze postanowien.

Stanowisko Prezesa Urzedu znajduje wuzasadnienie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, ktory w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. o sygnaturze akt III SZP 3/06
wskazal, iz stosowanie postanowien wzorcOw umow o tresci tozsamej z treScig postanowien
uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw 1iwpisanych do Rejestru moze by¢ uznane w stosunku do innego
przedsigbiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow. Sad Najwyzszy
uznat rowniez, iz jezeli Sad Ochrony Konkurencji i1Konsumentéw uzna okre§lone
postanowienie za niedozwolone w wyniku przeprowadzonej kontroli abstrakcyjnej i zostanie
ono wpisane do Rejestru, praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow
w rozumieniu art. 23a ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow (obecnie art. 24
ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow) dopuszcza si¢ kazdy z przedsigbiorcoéw,
ktory wprowadza do stosowanych postanowien zmiany o charakterze kosmetycznym,
polegajace na przyklad na przestawieniu szyku wyrazéw lub zmianie uzytych wyrazoéw, jezeli
zmiany te nie prowadza do zmiany istoty postanowien.

Bezprawnos$¢é postanowien wskazanych w pkt I sentencji niniejszej decvzji.

Postanowienia zawarte we wzorcu umowy pn. ,, Przedwstepna umowa sprzedazy”
otresci: , W przypadku rezygnacji przez Kupujqcego =z zakupu mieszkania wraz
z ewentualnym miejscem parkingowym i sktadnikami okreslonymi w § 2 ust. 1 n/n umowy,
Sprzedajqcy zwroci wplacone przez Kupujqcego kwoty zlotowe, po potrqceniu kwoty ... zi
(3% ceny) jako odstepnego, a jezeli na zZyczenie Kupujqcego w lokalu wprowadzono zmiany,
o ktorych mowa w § 6 ust. 3 lit. C, takie po potrqceniu kosztow przywrocenia stanu
poprzedniego. Zwracane kwoty nie podlegajq waloryzacji i nie sq oprocentowane. Zwrot
nastqpi w terminie 3 tygodni od znalezienia przez Sprzedajqcego nastepnego nabywcy tego
samego lokalu, ale nie pozmiej niz w terminie 9 miesiecy od daty rezygnacji.” oraz
. W przypadku odstapienia przez Sprzedajqcego od niniejszej umowy, Sprzedajqcy zwroci
wciqgu 60 dni od daty pisemnego potwierdzenia ww. odstqpienia wplacone przez
Kupujqcego kwoty w walucie polskiej powiekszone o odstepne w wysokosci ... zt (3% ceny)”
sa tozsame co do celu i skutku z :

— niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w dniu 1 marca 2005 r.
pod numerem 356, o tresci: ,, Rozwigzanie umowy z przyczyn lezqcych po stronie Nabywcy
pociqgga za sobq przepadek na rzecz Budrem kwoty 5.000 zt (pie¢ tysiecy zitotych).
Pozostate do rozliczenia srodki finansowe zostanq zwrocone Nabywcy wg ich nominalnej
wartosci w dniu wplaty, na wskazany przez niego rachunek bankowy lub gotowkq
w terminie 30 dni od daty pisemnego powiadomienia o odstqpieniu od umowy.”,

— niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w dniu 8 stycznia
2007 r. pod numerem 982, o tresci: ,, W przypadku rozwiqzania niniejszej umowy
dotychczas wplacony przez Nabywce wktad budowlany podlega zwrotowi w kwocie
nominalnej, tzn. bez prawa do jej waloryzacji na konto Nabywcy w terminie 3 miesiecy od
dnia, w ktorym Spdidzielnia zawarta nowq umowe z kolejnym nabywcq Ilub budowe

1

przedmiotowego lokalu.”,

— niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w dniu 23 stycznia
2007 r. pod numerem 1005, o tresci: ,, Kupujqcy ma prawo odstqpienia od umowy
z przyczyn lezqcych po ich stronie, kiedy zostalo zlozone pisemne oswiadczenie
o wypowiedzeniu. Zwrot wplaconych pieniedzy nastqpi w rozliczeniu nominalnym, po
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podpisaniu nowej umowy sprzedazy na przedmiotowy lokal. Bqdz w nieprzekraczalnym

)

terminie 3 miesiecy po wypowiedzeniu.”,

— niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w dniu 22 kwietnia
2008 r. pod numerem 1390 o tresci: ,,Nabywca ma prawo odstqpi¢ od umowy bez
zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku opodznienia w wykonaniu przedmiotu
umowy wyzszego niz 120 dni. EDBUD zwroci Nabywcy wniesione przez nich kwoty
w wysokosci nominalnej, z zastrzeZzeniem potrqcen opisanych w ust. 5 w terminie 60 dni od
rozwiqzania umowy. .

Zacytowane powyzej postanowienia umowne stosowane przez Spotke oraz wskazane
postanowienia wpisane do Rejestru dotycza rozliczeh pomigdzy deweloperem
a konsumentem w przypadku odstapienia konsumenta lub dewelopera od umowy. W takim
przypadku deweloper zobowiazuje si¢ zwrdci¢ wplacone przez konsumenta S$rodki w
wysoko$ci nominalnej, w okre§lonym terminie. Zwrot wptaconych $rodkow w wysokos$ci
nominalnej jest dziataniem sprzecznym z dobrymi obyczajami, albowiem deweloperzy moga
korzysta¢ z wplaconych przez konsumentow kwot pieni¢znych, obraca¢ nimi, nawet przez
kilka lub kilkanascie miesigcy, praktycznie bez ponoszenia z tego tytulu negatywnych
konsekwencji finansowych (cho¢by w postaci odsetek umownych). Konsument natomiast —
wptlacajac deweloperowi s$rodki finansowe z przeznaczeniem na zakup nieruchomosci
lokalowej — zostaje pozbawiony mozliwosci dysponowania tymi $rodkami, a w przypadku
rozwigzania umowy deweloperskiej, nie do$¢, ze nie osiaga celu gospodarczego w postaci
zakupu mieszkania, to otrzymuje zwrot wytacznie kwoty nominalnej wptaconych srodkow, co
oznacza, iz pozytki z wptaconych $rodkéw pienigznych uzyskuje wytacznie deweloper.
Sytuacja taka wyczerpuje znamiona art. 385! § 1 k.c., z uwagi na razace naruszenie interesow
gospodarczych konsumenta, jak 1ibezsprzeczna niezgodno$¢ z dobrymi obyczajami
kupieckimi, a ponadto na konsumenta przenoszone sa koszty i ryzyko prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. Abuzywny charakter tych postanowien dotyczy zaro6wno zbyt
dhugiego okresu zwrotu srodkow wptaconych przez konsumentow, jak i1 zastrzezenia przez
dewelopera zwrotu tych srodkow w wysoko$ci nominalne;.

Postanowienie zawarte we wzorcu umowy pn. ,, Przedwstepna umowa sprzedazy”
o tresci: ,,Kupujqcy mozZe przenies¢ na osobe trzeciq prawa i obowiqzki wynikajqce
z niniejszej umowy na warunkach okreslonych przez Sprzedajqcego, po uzyskaniu jego zgody
wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci czynnoSci wskazanej na wstepie.
(...)” jest tozsame co do celu i skutku z postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w
dniu 28 wrzesnia 2008 r. pod numerem 1501, o tresci: ,, Nabywca moze dokonac¢ przelewu
wierzytelnosci wynikajqcych z niniejszej umowy za zgodq spotki.”.

Sad Ochrony Konkurencji i1Konsumentéw wskazal, ze uzaleznienie prawa
konsumenta do dokonania przelewu wierzytelnosci od wyrazenia zgody przez przedsigbiorcg
wiaze si¢ z wykorzystaniem przez niego jego przewagi kontraktowej. Zdaniem Sadu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow takie zastrzezenie dopuszczalne jest w umowach zawieranych
przez dwa réwnorz¢dne podmioty, natomiast w przypadku uméw zawieranych przez
profesjonalnie dzialajacego przedsigbiorcg z konsumentem, przy uzyciu wzorca umownego,
zastosowanie takiego postanowienia jest dzialaniem sprzecznym z dobrymi obyczajami i
razaco naruszajacym interesy konsumenta, a fakt, iz ,,zakwestionowane postanowienie jest
dopuszczalne w $wietle art. 509 § 1 k.c. nie zmienia jego oceny jako niedozwolonego
postanowienia umownego, nalezy bowiem pamigtaé, iz zastrzezenie umowne uzalezniajace
dokonanie przelewu wierzytelnosci od zgody dtuznika stanowi wyjatek od ogolnej zasady,
wg ktorej wierzyciel moze przenie$¢ wierzytelno$¢ bez zgody dhtuznika”. Taka konstrukcja
ogranicza prawo konsumenta do swobodnego przeniesienia na osobg trzecia zawarte]
z przedsigbiorca umowy, w tym wierzytelnosci z niej wynikajacych. Przedsigbiorca uzaleznia
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bowiem prawo do przeniesienia umowy przez konsumenta od swojej zgody. W praktyce
moze okaza¢ sig, iz przedsigbiorca nie wyrazi takiej zgody, a przez to uniemozliwi
konsumentowi dysponowanie prawami wynikajacymi z umowy.

Postanowienie zawarte we wzorcu umowy pn. ,, Przedwstepna umowa sprzedazy”
o tresci: ,,Jezeli po dokonaniu ostatecznych obmiarow powierzchnia mieszkania ulegnie
zmianie, Sprzedajqcy powiadomi Kupujqcego o wysokosci i terminie dokonania wplaty lub
wyptaty kwot wynikajqcych z faktycznej powierzchni mieszkania” jest tozsame co do celu
1 skutku z niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w dniu 6
stycznia 2005 r. pod numerem 227, o tresci: ,, W przypadku zmiany powierzchni lokalu
wnikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajqcq z
pomnoZzenia roznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego ustalonq

i3]

w umowie. .

Zakwestionowane przez Prezesa Urzgdu postanowienie oraz to wpisane do Rejestru
wywotuja tozsamy dla konsumenta skutek — brak mozliwosci odstapienia od umowy w
przypadku, zmiany ostatecznej ceny lokalu begdacej nastgpstwem roznicy faktycznej
powierzchni mieszkania w stosunku do powierzchni umownej. Zgodnie ze stanowiskiem
przyjetym przez Sad Okrggowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
jakakolwiek zmiana ceny przez kontrahenta konsumenta dopuszczalna jest tylko wowczas,
gdy konsumentowi stluzy odpowiednik w postaci prawa odstapienia od umowy. Nie ma tutaj
znaczenia, czZy zmiana ceny jest znaczaca, czy tez nie. W zwiazku z tym nie ma znaczenia
podniesiony przez Spotkg¢ argument, ze stosowane przez nig postanowienie dotyczy tylko
wyliczenia ostatecznej ceny w przypadku nieznacznej (tj. do 2%) zmiany powierzchni
mieszkania. Zawsze z uprawnieniem dewelopera do jakiejkolwiek zmiany ostatecznej ceny
lokalu musi wiaza¢ si¢ prawo konsumenta do odstapienia od umowy.

Postanowienie zawarte we wzorcu umowy pn. ,, Przedwstepna umowa sprzedazy”
o tresci ,, Niestawienie si¢ Kupujqcego do dokonania odbioru jakosciowego w terminie
oznaczonym w trybie ustalonym w ust. 3 upowaznia Sprzedajqcego do dokonania odbioru
Jjednostronnego, ktorego wyniki wiqzq obie strony umowy. Protokot sporzqdzony w ten
sposob, Sprzedajqcy przesyta Kupujqcemu” jest tozsame co do celu i skutku z:

— niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w dniu 1 marca 2005 r.
pod numerem 364, o treSci: ,, W razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym
terminie przekazania, sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy
i bedzie to jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajqcego umowy w tym zakresie. Strony
zgodnie ustalajq, ze w takim przypadku Sprzedajacy upowazniony jest do wystawienia
odpowiedniej faktury”,

— niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w dniu 1 marca 2005 .
numerem 365, o treSci: ,, W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny
protokot sporzqdzony przez Sprzedajacego zastepuje protokot odbioru”.

Cytowane wyzej niedozwolone postanowienia umowne, wpisane do Rejestru
przewiduja, ze w razie niestawienia si¢ konsumenta w wyznaczonym terminie w celu
protokolarnego odbioru nieruchomos$ci deweloper bgdzie uprawniony do jednostronnego jej
odbioru i stwierdzenia, ze wybudowana przez niego nieruchomo$¢ jest zgodna z umowa.
Sprzedajacy sporzadza w takiej sytuacji protokol, ktory jest traktowany jako protokot odbioru
przez obie strony. Formutowanie tego typu postanowien daje deweloperowi zbyt daleko idace
uprawnienia do dokonywania interpretacji umowy. Dodatkowo podczas jednostronnego
odbioru lokalu przez dewelopera jest on uprawniony do uznania, ze dany lokal jest zgodny
zumowa. Tak sformutowane postanowienie wypetnia dyspozycje art. 385° pkt 9 k.c., gdyz
przyznaje kontrahentowi konsumenta - w tym przypadku deweloperowi - uprawnienie do
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dokonywania wiazacej interpretacji umowy. Tak orzekl Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w wyroku z dnia 22.11.2004 r. (sygn. akt XVII Ama XVII 55/03). W ocenie
Prezesa Urzgdu zakwestionowane postanowienie i niedozwolone postanowienia umowne
wpisane do Rejestru wywotuja tozsame skutki dla konsumenta.

Wobec powyzszego Prezes Urzedu stwierdzil, Ze druga przestanka niezbedna do
udowodnienia stosowania przez Spotke praktyk wskazanych w art. 24 ust. 112 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentoéw zostala spelniona.

Ad 3)

Przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie definiuja pojgcia
zbiorowego interesu konsumentdw. Przepis art. 24 ust. 3 tej ustawy stanowi jedynie, ze nie
jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych interesow konsumentow.
Z cala pewnos$cia mamy do czynienia ze zbiorowym interesem konsumentow wowczas, gdy
dziatanie przedsigbiorcy dotyczy, badz moze dotyczy¢ nieograniczonej liczby konsumentdw,
ktérych nie da sig¢ zindywidualizowac.

W wyroku z dnia 10 kwietnia 2008 r. sygn. akt III SK 27/07 Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze sformulowanie z art. 23a ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow o
tresci ,,nie jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych interesow
konsumentéw™' nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze liczba indywidualnych konsumentow,
ktorych interesy zostaty naruszone, nie decyduje o tym, czy dana praktyka narusza zbiorowe
interesy konsumentdéw. Praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw jest bowiem
takie zachowanie przedsigbiorcy, ktore podejmowane jest w warunkach wskazujacych na
powtarzalno$§¢ zachowania w stosunku do indywidualnych konsumentow wchodzacych
w sktad grupy, do ktorej adresowane sa zachowania przedsigbiorcy, w taki sposob, ze
potencjalnie ofiara takiego zachowania moze by¢ kazdy konsument bgdacy klientem lub
potencjalnym klientem przedsigbiorcy”.

W przedmiotowej sprawie Prezes Urzedu ma do czynienia z naruszeniem praw
nieograniczonej 1 nieokreslonej liczby konsumentow, ktorzy zapoznali sig, badz mogli
zapozna¢ si¢ z dostgpnymi powszechnie wzorcami umowy zawierajacymi postanowienia,
ktére naruszaja obowiazujace przepisy prawa i zawarli, badz mogli zawrze¢ umoweg ze
Spotka. W tej sytuacji bezprawne zachowanie Spotki nie dotyczy interesow poszczegodlnych
0sob, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy si¢ porownac
zinnymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami okreslonego krggu
konsumentow, ktérych sytuacja jest identyczna i wspolna dla catej grupy kontrahentow
Spoiki.

Wobec powyzszego Prezes Urzedu stwierdzil, Ze trzecia przestanka niezbgdna do
udowodnienia stosowania przez Spotke praktyk wskazanych w art. 24 ust. 112 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw zostala spelmiona.

Wobec powyzszego, Prezes Urze¢du orzekl jak w pkt L. sentencji niniejszej decyzji.

Odnoszac si¢ do wniosku Spotki o wydanie przez Prezesa Urzgdu decyzji na
podstawie art. 28 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow, Prezes Urzedu uznatl, ze
brak bylo podstaw do przyjgcia zobowiazania zloZzonego przez Spotke dopiero po uptywie

"W dniu 21 kwietnia 2007 r. weszla w Zzycie ustawa z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentoéw. Na podstawie art. 137 ww. ustawy stracita moc ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw. Obecnie problematyka zbiorowego interesu konsumentéw zostata uregulowana
W przepisie art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow.
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dwoéch miesigcy od dnia wszczecia postgpowania i do wydania przez Prezesa Urzedu decyzji
w oparciu o art. 28 ust. 1ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, zwlaszcza
w kontekscie treSci odpowiedzi udzielonej przez Spolke na zawiadomienie o wszczgciu
postepowania i ztozony wniosek o jego umorzenie ze wzgledu na bezprzedmiotowo$¢ (pismo
Spotki z dnia 6 czerwca 2011 r. — karta nr 87).

Brak prawnego obowiazku przyjecia przez Prezesa Urzedu zobowiazania ztozonego
przez strong postgpowania znajduje potwierdzenie w orzecznictwie. W jednym z orzeczen,
Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw stwierdzil, ze Prezes Urzedu nie jest w zaden
sposob zobligowany do oparcia rozstrzygnigcia na przepisie art. 28 ust. 1, nawet w obliczu
daleko idacej wspotpracy ze strony przedsigbiorcy. Jest to, bowiem uprawnienie, a nie
obowiazek Prezesa Urzedu. Wydanie przez Prezesa Urzgdu decyzji na podstawie art. 28 ust.
1 jest fakultatywne, co tatwo mozna wywie$¢ poslugujac si¢ wyktadnia gramatyczna art.
28 ust. 1 ustawy. W artykule tym jest napisane — Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji,
natozy¢ obowiazek wykonania tych zobowiazan (wyrok z dnia 25 maja 2009 r., sygn. XVII
Ama 98/08, por. rowniez glosa do tego wyroku, Sieradzka Malgorzata, LEX/el 2010).

Ad II. sentencji niniejszej decyzji

Zgodnie z art. 106 ust 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes
Urze¢du moze nalozy¢ na przedsigbiorcg, w decyzji, karg pieni¢zna w wysokosci nie wigkszej
niz 10% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary,
jezeli przedsigbiorca ten, cho¢by nieumys$lnie dopuscit si¢ stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentdow w rozumieniu art. 24 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw. Z treSci powyzszego przepisu wynika, iz ww. kara ma charakter
fakultatywny, a zatem od Prezesa Urzgdu zalezy — w ramach uznania administracyjnego —
uznanie w decyzji zasadnosci natozenia kary pieni¢znej wraz z okre§leniem jej wysokosci.
Wprawdzie ustawa o ochronie konkurencji 1 konsumentow, nie zawiera katalogu przestanek,
od ktorych uzalezniona jest decyzja o natozeniu kary, jednakze art. 111 wskazuje, ze przy
ustalaniu wysokosci kar pieni¢znych nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci okres, stopien oraz
okolicznos$ci naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisOw ustawy.
Ustalajac wysoko$¢ kary pienigznej w decyzjach stwierdzajacych naruszenie zakazow
okreslonych w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentéw, nalezy zatem uwzglednié
wagg tego naruszenia, rozmiar skutkoOw stosowanej praktyki ograniczajacej konkurencjg, badz
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw, jak rowniez zaistniate okolicznosci
obciazajace 1 tagodzace.

W niniejszej sprawie Prezes Urzedu uznal za zasadne naloZenie na Spotke kary
pieni¢znej. Ustalajac wymiar kary za stwierdzona praktyke Prezes Urzedu dokonat
w pierwszej kolejnosci oceny wagi naruszenia, na podstawie ktorej ustalono kwotg¢ bazowa,
stanowiaca podstawe do dalszej kalkulacji kary, a nastgpnie uwzgledniajac wszystkie
okolicznosci tagodzace i obciazajace odpowiednio modyfikowat ustalona wysokos$¢ kwoty
bazowej. Podkresli¢ nalezy, iz naktadana przez Prezesa Urzedu kara finansowa penic¢
powinna funkcje: represyjna, prewencyjna i edukacyjna. Ustalajac wymiar kary Prezes
Urzedu wzial przede wszystkim pod uwage funkcje prewencyjna kary, w tym prewencje
ogolna. Kara bowiem winna by¢ ustalona tak, aby powstrzymywaé przedsigbiorce
stosujacego praktyke oraz innych przedsigbiorcéw przed stosowaniem w przysziosci tego
typu praktyk w obrocie z konsumentami. Podkre$li¢ nalezy, iz wzorce umow stosowane przez
deweloperow byt juz kilkakrotnie badane przez Prezesa Urzedu, o czym $wiadcza
udostgpniane na stronie internetowej Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw decyzje
Prezesa Urzedu oraz publikacje prasowe, a przede wszystkim opracowany ,,Raport z kontroli
wzorcow umow stosowanych w umowach deweloperskich”.
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Naktadajac karg pienigzna, Prezes Urzedu wzial rowniez pod uwage konieczno$é
ustalenia, czy okreslone w tym przepisie naruszenie dokonane byto co najmniej nieumyslnie.
Konieczno$¢ brania pod uwage tej przestanki w przypadku stosowania kar pienigznych
wynika bezposrednio z art. 106 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Z tego
wzgledu, naktadajac karg pieni¢zna, Prezes Urzedu wziat pod uwagg catoksztalt okolicznosci
sprawy, ktore wskazywa¢ moga na nieumyslny charakter naruszenia przez Spotke zakazu
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Nalezy przyznaé, ze
w zgromadzonym materiale dowodowym nie ma jednoznacznych dowodéw wyraznej intencji
Spotki do naruszenia tych interesow. Zebrane w trakcie niniejszego postgpowania
wyjasnienia iinformacje moga zatem wskazywa¢ na wspomniane wyzej nieumysine
dzialanie. Pomimo tego — jak juz wczesniej wskazano — samo stwierdzenie nieumys$lnosci
zakwestionowanej praktyki daje podstawe do natozenia kary pienigznej, o ktoérej mowa w art.
106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Prezes Urzedu stwierdzil stosowanie przez Spotke praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw polegajacych na stosowaniu we wzorcach umoéow zawieranych
z konsumentami postanowien wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do Rejestru, co stanowi
naruszenie art. 24 ust. 1 1 ust. 2, pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Kwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienia dotycza zasad rozliczen
w przypadku odstapienia od umowy, ograniczenia konsumentowi mozliwosci rozporzadzania
jego prawem, zmiany metrazu mieszkania bez mozliwo$ci odstapienia od umowy oraz
odbioru lokalu. Naleza one wigc do istotnych regulacji umowy, ktérych zastosowanie moze
doprowadzi¢ do zmiany warunkow umowy oraz zakresu wynikajacych z niej $wiadczen.
Postanowienia te nalezy zakwalifikowa¢ jako zapisy o stosunkowo duzej szkodliwosci.
Ponadto postanowienia, ktore dotycza zasad rozliczen w przypadku odstapienia od umowy
naruszaja interesy ekonomiczne konsumentéw. Prezes Urzedu nakladajac kare wziat pod
uwage, ze stosowane przez Spotke praktyki ujawniaja si¢ na rynku, na ktorym wystepuje
wielo$¢ podmiotow oferujacych swe ustugi, co powoduje, ze konsumenci maja znaczna
swobodg przy wyborze kontrahenta i oferty. Oceniajac wagg tego naruszenia Prezes Urzedu
réwniez mial na wzgledzie, iz praktyka ta byta stosowana od grudnia 2010 r. Uzna¢ zatem
nalezy, iz wskazany okres nie $wiadczy o dtugotrwatos$ci naruszenia. Prezes Urzedu ustalajac
kar¢ wzial ponadto pod uwage okoliczno$¢, i1z Spotka po raz pierwszy naruszyta ustawg
o ochronie konkurencji i konsumentow.

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzgdu uznal, iz natura naruszenia uzasadnia
ustalenie kwoty bazowej do wyliczenia kary pieni¢znej na poziomie (tajemnica
przedsigbiorcy)% przychodu, tj. kwoty w wysokos$ci 2.948 zt, po zaokragleniu do pelnych
ztotych. W niniejszym przypadku nie zachodza okolicznosci tagodzace, czy tez obciazajace
przemawiajace za modyfikacja tak ustalonej wysokosci kary. Ustalona w ten sposoéb kwota
kary stanowi (tajemnica przedsigbiorcy)% kary maksymalne;.

W zwigzku z powyzszym Prezes Urze¢du orzekl jak w pkt. II sentencji niniejszej
decyzji.

Ad III. sentencji niniejszej decyzji

Zgodnie z art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, Prezes Urzedu
rozstrzyga o kosztach w drodze postanowienia, ktore moze by¢ zamieszczone w decyzji
konczacej postgpowanie. W mys$l art. 77 tej ustawy, jezeli w wyniku postgpowania organ
antymonopolowy stwierdzit naruszenie przepisdw ustawy, przedsigbiorca, ktory dopuscil si¢
tego naruszenia, zobowiazany jest ponie$¢ koszty postgpowania. Zgodnie z art. 263
§ lustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst
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jednolity Dz. U. z 2000 r., Nr 98 poz. 1071, ze zm.) — zwanej dalej: ,,k.p.a.” — w zwiazku z
art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, do kosztow postepowania zalicza sig
koszty podrézy 1 inne nalezno$ci $wiadkéw 1 bieglych oraz stron w przypadkach
przewidzianych w art. 56 k.p.a., a takze koszty spowodowane ogledzinami na miejscu, jak
réwniez koszty dorgczenia stronom pism urzedowych.

Niniejsze postgpowanie zostato wszczete z urzedu. W jego wyniku Prezes Urzedu
w punkcie I sentencji niniejszej decyzji stwierdzit naruszenie przez Spotke art. 24 ust. 112
pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Kosztami niniejszego postepowania sa
wydatki zwiazane z prowadzona w toku tego postgpowania korespondencja. W zwiazku
z powyzszym Prezes Urzedu postanowit obciazy¢ Spotke kwota kosztow postgpowania
w wysokosci 22 zt 60 gr. (stownie: dwadzie$cia dwa ztote i sze§¢dziesiat groszy).

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzedu postanowil jak w punkcie III sentencji
niniejszej decyzji.

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

Stosownie do art. 264 § 1 k.p.a. w zwiazku z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw koszty niniejszego postgpowania nalezy uisci¢ na konto Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow w Warszawie do Narodowego Banku Polskiego, Oddziat
Okregowy w Warszawie, na rachunek Nr 51101010100078782231000000 w terminie 7 dni
od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
w zwiazku z art. 479%° § 11 2 k.p.c. — od niniejszej decyzji przystuguje odwolanie do Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i1 Konsumentéw, w terminie
dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urz¢du Ochrony
Konkurencji i Konsumentow — Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w Lodzi.

Jednak w przypadku kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach zawartego
w punkcie IV sentencji niniejszej decyzji, stosownie do art. 81 ust. 5 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw w zwiazku z 479 § 112 kp.c oraz art. 264 § 2 k.p.a.
w zwiazku z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, przystuguje zazalenie do
Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie
tygodniowym od dnia dorgczenia niniejszej decyzji, za posrednictwem Prezesa Urzgdu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow — Delegatury Urzgdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw w Lodzi.
Z upowaznienia
Prezesa
Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury

Barbara Romanczak-Graca
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Otrzymuje:
adw. Marcin Gorski

petnomocnik

Studio 3 Investment Sp. z o0.0.
ul. Nawrot 21/1
90-061 Lodz
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