PREZES
URZEDU OCHRONY ]
KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
w Warszawie

RWA-61-1/11/JZ
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DECYZJA Nr RWA -28/2011

L. Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy oraz
§ 5 ust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie
wlasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego w sprawie
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczetego z urzedu
przeciwko Arche Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

uznaje si¢ za naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw praktyke stosowana przez
Arche Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie, polegajaca na bezprawnym dziataniu poprzez
stosowanie we wzorcach umownych zatytulowanych: ,, UMOWA PRZYRZECZENIA
SPRZEDAZY...” (dalej rowniez: ,, UMOWA ) postanowien o tresci:

1. ,,Strony dopuszczajq mozZliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktorych
dotyczy niniejsza umowa z przyczyn architektoniczno — konstrukcyjnych lub
wykonawczych do 3%. Zmiana wielkosci powierzchni lokalu do 3% nie spowoduje
zmiany ceny lokalu (...)",

2. ,, W celu statego ulepszania swojego produkt, firma ARCHE rezerwuje sobie prawo do
wprowadzania ulepszen w standardzie i technologii wykonania domow w ramach
zawartej w umowie ceny oraz do zmiany projektow budowlanych’;

3. ,,KUPUJACY po uzyskaniu zgody ARCHE wyrazonej w formie pisemnej moze
przenies¢ na osobe trzeciq prawa i obowiqzki wynikajqce z niniejszej Umowy na
warunkach okreslonych przez ARCHE w trojstronnej umowie przeniesienia praw
i obowiqzkow wynikajqcych z Umowy Przyrzeczenia Sprzedazy. Arche moze naliczy¢
oplate manipulacyjng zwiqzanq ze sporzqdzeniem odpowiedniej umowy w wysokosci

()"

ktére sa postanowieniami uznanymi prawomocnymi wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow za niedozwolone klauzule umowne i wpisanymi do Rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479*° ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1
i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw - i stwierdza si¢ zaniechanie jej
stosowania z dniem 29 listopada 2011 r.



I1. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw (Dz. U Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy oraz § 5Sust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r.
w sprawie wilasciwosci miejscowej 1rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu postgpowania
administracyjnego w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, wszczetego z urzedu przeciwko Arche Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Arche Sp. z o0.0. zsiedziba w Warszawie kare pieni¢zng w wysokosci
90.548 zl (dziewigcdziesiat tysigcy pigcset czterdzie$ci osiem ztotych), ptatna do budzetu
panstwa, z tytulu naruszenia zakazu, o ktorym jest mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, w zakresie opisanym w punkcie I sentencji niniejszej
decyzji.

UZASADNIENIE

Do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatury UOKIK
w Warszawie (dalej tez: Prezes UOKIK, Prezes Urzg¢du, Delegatura UOKiK w Warszawie)
wptyneto zawiadomienie dotyczace podejrzenia stosowania przez Arche Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie (dalej tez: Arche Sp. z o0.0. lub Spoétka) niedozwolonych klauzul umownych
zawartych we wzorcach umownych stosowanych przez Spotke w obrocie zudzialem
konsumentéow. Z zawiadomienia wynikalo, iz Spdlka oferuje ustugi polegajace na
wybudowaniu budynkow w celu ustanowienia odrgbnej wtasno$ci znajdujacych sig¢ w tych
budynkach lokali mieszkalnych 1 przeniesieniu wlasno$ci przedmiotowych lokali
na konsumentow lub budynkéw mieszkalnych stanowiacych odrebne nieruchomosci
(tzw. ustugi deweloperskie).

Analiza zalaczonej do zawiadomienia dokumentacji pozwolila stwierdzié,
iz przedsigbiorca w stosunkach z konsumentami postuguje si¢ wzorcami umownymi
mogacymi zawieraé w swojej tresci niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu
art. 385" § 1 kodeksu cywilnego, ktérych abuzywno$é zostala stwierdzona prawomocnymi
wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej tez: SOKiK lub Sad) i ktore
wpisane zostaly do prowadzonego przez Prezesa Urzgedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym
mowa w art. 479" kodeksu postgpowania cywilnego (dalej tez: rejestr niedozwolonych
klauzul umownych lub rejestr).

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzgedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow —
Delegatura UOKiIK w Warszawie, wszczal postgpowanie wyjasniajace majace na celu
wstepne ustalenie, czy we wzorcach umoéw przedstawianych konsumentom przez Arche
Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie oraz przez inne podmioty powiazane kapitalowo z Arche
Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie znajduja si¢ zapisy mogace narusza¢ przepisy ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, co uzasadnialoby wszczgcie postgpowania w sprawie
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentoéw, a takze, czy w ww.
wzorcach znajduja si¢ zapisy mogace narusza¢ chronione prawem interesy konsumentow,
co uzasadniatoby podjgcie przez Prezesa Urzedu dzialan okreslonych w odrgbnych ustawach
— kodeksie cywilnym oraz kodeksie postgpowania cywilnego.

W toku prowadzonego postgpowania Prezes Urzgdu — Delegatura UOKIK
w Warszawie wezwal Arche Sp. z o.0. do przekazania wszystkich wzorcow umownych



stosowanych przez Spotke w obrocie z konsumentami w 2009 oraz w2010 r. wraz
z informacja od kiedy byty lub sa stosowane.

Analiza przekazanych wzorcoOw wykazata, iz znajduja si¢ w nich postanowienia
tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowien umownych,
w konsekwencji czego Prezes Urzedu postanowieniem z dnia 17 lutego 2011 r. wszczat
postgpowanie w zwiazku z podejrzeniem, iz stosowanie przez Arche Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie postanowien zawartych we wzorcach umownych o nazwie ,,UMOWA
PRZYRZECZENIA SPRZEDAZY ...” o tresci:

1. ,,Strony dopuszczajq mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktorych
dotyczy niniejsza umowa z przyczyn architektoniczno — konstrukcyjnych lub
wykonawczych do 3%. Zmiana wielkosci powierzchni lokalu do 3% nie spowoduje
zmiany ceny lokalu (...)";

2. ,, W celu statego ulepszania swojego produkt, firma ARCHE rezerwuje sobie
prawo do wprowadzania ulepszen w standardzie i technologii wykonania domow
w ramach zawartej w umowie ceny oraz do zmiany projektow budowlanych”;

3. ,,KUPUJACY po uzyskaniu zgody ARCHE wyrazonej w formie pisemnej moze
przenies¢ na osobe trzeciq prawa i obowiqzki wynikajqce z niniejszej Umowy na
warunkach okreslonych przez ARCHE w trojstronnej umowie przeniesienia praw
i obowiqzkow wynikajqcych z Umowy Przyrzeczenia Sprzedazy. Arche moze
naliczy¢ oplate manipulacyjnq zwiqzanq ze sporzqdzeniem odpowiedniej umowy
w wysokosci (...) ",

moze stanowi¢ praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw, polegajaca na
stosowaniu postanowien wzorcow umow, ktdre zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" Kodeksu
postgpowania cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust.
1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Pismem z dnia 17 lutego 2011 r. Spdtka zostala zawiadomiona o wszczgtym
postgpowaniu, jak rowniez wezwana do udzielenia informacji i ztozenia dokumentéw
w przedmiotowej sprawie, a w szczegolno$ci: przekazania wszystkich stosowanych przez
Arche Sp. z 0.0. w obrocie z konsumentami w 2010 r. 1 2011 r. wzorcéw umownych o nazwie
,UMOWA PRZYRZECZENIA SPRZEDAZY...” oraz wzorcOw umoOw ustanowienia odrebne;j
wlasnosci lokalu, wzorcéw umoéw sprzedazy wraz informacja, od kiedy byly lub sa
stosowane, a takze pierwszych trzech umow zawartych na podstawie ww. wzorcéw umowy.

W odpowiedzi na zawiadomienie Prezesa Urzedu, Arche Sp. z 0.0. w piSmie z dnia
10 marca 2011 r. poinformowata, ze w 2010 1 2011 r. byly nadal stosowane wzorce umow
dotyczace poszczegolnych inwestycji, ktore Spotka przekazata do UOKIK w toku
postgpowania wyjasniajacego.

W pi$mie z dnia 10 marca 2011 r. Spotka ustosunkowata si¢ rowniez do postawionych
jej zarzutow:

Odnosnie do zakwestionowanego postanowienia: ,,Strony dopuszczajq mozliwosé
nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktorych dotyczy niniejsza umowa z przyczyn
architektoniczno — konstrukcyjnych lub wykonawczych do 3%. Zmiana wielkosci powierzchni
lokalu do 3% nie spowoduje zmiany ceny lokalu (...)” Spotka wskazala, iz jej zdaniem zapis
stosowany w umowach sprzedazy nieruchomosci nie narusza art. 385" § 1 k.c. oraz 385°
pkt 20 k.c., poniewaz klientowi przystuguje prawo odstapienia od umowy. Spotka przyznata,



7ze wskazane postanowienie uprawnia przedsigbiorcg do zmiany przedmiotu umowy,
czy ceny, lecz uprawnia rowniez konsumenta do odstapienia od umowy, co w ocenie Spotki
wynika z zapisu: ,,w przypadku zmiany ceny opisanej w § 4 ust. 2 oraz zmiany powierzchni
budynku lub dziatki Kupujqcemu przystuguje prawo odstqpienia od umowy w terminie do
wydania budynku do dalszego wykanczania”. Spotka podkreslita, ze dotyczy to réwniez
sytuacji, gdy zmiana powierzchni nie powoduje zmiany ceny, ale moze spowodowac¢ sytuacje
zachwiania ekwiwalentnosci §wiadczen. W odpowiedzi na zawiadomienie Prezesa Urzedu,
Arche Sp. z o.0. przyznala, ze w niektorych wzorcach znalazt si¢ zapis stanowiacy, ze
Kupujacy moze odstapi¢ od umowy w przypadku zmiany powierzchni uzytkowej lokalu
jedynie powyzej 3%, jednakze z doswiadczenia Spotki wynika, Ze powierzchnia lokalu ulega
zawsze zwigkszeniu, jednakze nie wigcej niz 3%, na dowod czego Spotka okazata zestawienie
powierzchni wynikajacych z projektu oraz z inwentaryzacji powykonawczej. Spdika
wskazata, ze jest to réznica zawsze na plus klienta, a co za tym idzie konsument otrzymuje
mieszkanie wigksze stosunku do tego za ktére zaptacil, a zatem powoduje to ewidentng
korzy$¢ po stronie klienta a nie Spotki, poniewaz w zwiazku z przedmiotowym zapisem
Spotka nie ma prawa zada¢ od klienta doptaty do lokalu. Spotka wskazala ponadto, ze
kwestionowany zapis byl podyktowany doswiadczeniem Spotki zwiazanym z tym,
ze dopuszczalna réznica pomigdzy powierzchnia projektowana a rzeczywista powierzchnia
uzytkowa mieszkan w przypadku zgodno$ci wykonanego budynku z projektem ma prawo
wystapi€. Nie jest bowiem mozliwa zgodnos$¢ powierzchni projektowanej z powykonawcza ze
wzgledu na charakter procesu budowlanego. Wskazujac na zasadno$¢ kwestionowanego
postanowienia Spotka zwrdcita uwage na charakter umowy deweloperskiej, ktorej
przedmiotem jest przyrzeczenie sprzedazy rzeczy przysziej, powstatej po zakonczeniu
budowy, a dla przeniesienia wlasnosci niezbe¢dne jest zindywidualizowanie rzeczy. Zdaniem
Spotki indywidualizacja §wiadczenia nie moze powstaé wylacznie na podstawie projektu
budowlanego, natomiast moze nastapi¢ dopiero po zakonczeniu budowy z uwzglednieniem
dopuszczalnej zmiany powierzchni. Reasumujac Spoétka uznata, ze skoro przedmiotem
umowy jest wykonanie $wiadczenia — lokalu z tolerancja 3% powierzchni,
to wykonanie takiego lokalu stanowi¢ bedzie realizacje gtownego $wiadczenia Spotki,
a zatem brak jest mozliwo$ci uznania takiego postanowienia za klauzulg abuzywna w §wietle
art. 385' § 1 k.c.

Arche Sp. z o0.0. ustosunkowata si¢ rowniez do zarzutu dotyczacego postanowienia
o ulepszeniu produktu w ramach zawartej w umowie ceny. Spétka przytoczyta postanowienie
o tresci: ,,Aby stale ulepsza¢ swoj produkt, firma ARCHE rezerwuje sobie prawo do
wprowadzania ulepszen w standardzie i technologii wykonania domow w ramach zawartej
w umowie ceny” 1 podala, iz zapis ten nie jest tozsamy z trescia klauzuli niedozwolonej
przywotanej przez Prezesa UOKiK z uwagi na to, ze nie prowadzi do jednostronnej zmiany
istotnych cech §wiadczenia. W ocenie Spoitki ulepszenie, modernizacja, unowoczesnienie jest
pojeciem, ktore tworzy nowa warto$¢, wzrost w stosunku do wartosci poprzedniej, dlatego
w zadnej mierze nie mozna zgodzi¢ si¢ z twierdzeniem, ze ulepszenie dla kazdego znaczy co
innego. Nalezy wskaza¢, ze w tym miejscu Spotka nie odniosta si¢ do fragmentu
kwestionowanego postanowienia dotyczacego zmiany projektow budowlanych. Spoétka
zwrécila jedynie uwage na zapis we wzorcach, ktory przyznaje konsumentowi prawo
odstapienia od umowy: ,,w przypadku braku akceptacji zmian w projekcie zmiennym, decyzji
o pozwoleniu na budowe, o ktorej mowa w § 1 ust 2, Kupujqcy moze odstqpi¢ od umowy
w terminie 90 dni od dokonania zmiany”, co oznacza, ze ulepszenia stosowane przez Spotke
musza uzyskaé akceptacje konsumenta.

Odpowiadajac na zarzut dotyczacy postanowienia o tresci: ,, KUPUJACY po uzyskaniu
zgody ARCHE wyrazonej w formie pisemnej moze przenieS¢ na osobe trzeciq prawa



i obowiqzki wynikajqce z niniejszej Umowy na warunkach okreslonych przez ARCHE
w  trojstronnej umowie przeniesienia praw i obowiqzkow wynikajqcych z Umowy
Przyrzeczenia Sprzedazy. Arche moze naliczy¢ oplate manipulacyjnq zwiqzanq ze
sporzqdzeniem odpowiedniej umowy w wysokosci (...)”, Arche Sp. z o.0. nie podzielita
stanowiska Prezesa Urzedu z uwagi na specyfike przelewu wierzytelnosci przysziej,
stanowiaca typowa ekspektatywe wierzytelnosci, wynikajaca z umowy wzajemnej, do ktore;j,
w ocenie Spoéiki, nie mozna bezposrednio stosowaé przepisow kodeksu cywilnego
o przelewie. Spotka wskazata, ze umowy deweloperskie sa umowami wzajemnie
zobowiazujacymi, co powoduje powstanie roéznorodnych komplikacji wiazacych sie
z rozszczepieniem wierzytelnosci i dlugu w zobowiazaniach wzajemnych, w tym réwniez
przelewu wierzytelnosci na rzecz banku kredytujacego nabycie lokalu. Spétka podniosta, ze
w kodeksie cywilnym nie ma regulacji dotyczacej zmiany strony umowy wzajemnej,
co powoduje, ze zmiana strony przy zobowigzaniach wzajemnych stanowi prawna
konsekwencj¢ przelewu wierzytelnos$ci i przejgcia dtugu, przy tacznym spetnieniu przestanek
przewidzianych dla tych czynnos$ci prawnych, a zatem zgody dewelopera i banku
udzielajacego kredytu.

W swoim pismie Arche Sp. z 0.0. podsumowujac uznata, ze tre§¢ kwestionowanych
zapisOw zdaniem Spotki nie ksztattuje praw i obowiazkow konsumenta w sposéb sprzeczny
z dobrymi obyczajami, gdyz nie krzywdzi i nie jest niesprawiedliwa oraz nie narusza razaco
interesow konsumenta, gdyz nie wystgpuje nieproporcjonalny rozktad praw obowiazkow.
W ocenie Spotki kwestionowane zapisy nie mieszcza sie na liscie zamieszczonej w art. 385°
k.c, ponadto nie sa niedozwolonymi postanowieniami umownymi w rozumieniu art. 385" § 1
i 3857 k.c., gdyz nie wykraczaja poza ustalong przepisami prawa zasade swobody uméw, nie
naruszajac tym samym réwnowagi kontraktowej. Spdtka podkreslita jednakze,
ze w przypadku nie podzielenia argumentoéw Spotki przez Prezesa Urzgdu, zobowiazuje sig¢
do zmiany wszystkich zapisow umow, w ktorych istnieje watpliwos$¢ co do ich dozwolonego
charakteru, w tym do wyeliminowania kwestionowanych zapisow z zawartych juz umow
poprzez ich aneksowanie.

Spotka przekazala zeznanie o wysokosci osiagnigtego dochodu (CIT-8) za 2010 r.

Dodatkowo w pismie z dnia 29 listopada 2011 r. w odpowiedzi na wezwanie Prezesa
Urzedu, Arche Sp. z o0.0. poinformowata o doktadnych terminach obowiazywania wzorcow
umownych dla poszczegélnych inwestycji realizowanych przez Spotke oraz zataczyta nowe
wzorce umow stosowane obecnie przez Spotke.

Spotka zostata zawiadomiona o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego
W niniejszym postgpowaniu oraz o mozliwos$ci zapoznania si¢ z materialem zgromadzonym
w aktach sprawy i1 prawie wypowiedzenia si¢ przed wydaniem decyzji. Spotka skorzystata
z prawa do zapoznania si¢ z materialem zgromadzonym w aktach sprawy.

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

Arche Sp. z o.0. jest spotka prawa handlowego wpisang do rejestru przedsigbiorcow
KRS prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy pod numerem: 0000190693.
Przedmiotem dziatalnosci Spolki jest Swiadczenie uslug polegajacych na wybudowaniu
budynkéw w celu ustanowienia odrgbnej wiasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali
mieszkalnych 1 przeniesieniu wlasnosci przedmiotowych lokali na konsumentow lub
budynkéw mieszkalnych stanowiacych odrgbne nieruchomosci (tzw. ustugi deweloperskie).



Przy zawieraniu z klientami, bedacymi konsumentami w rozumieniu art. 22" kodeksu
cywilnego, tj. osobami fizycznymi dokonujacymi czynno$ci prawnej niezwigzane]
bezposrednio z ich dzialalno$cia zawodowa lub gospodarcza, uméw o $wiadczenie ustug
deweloperskich Arche Sp. z 0.0. postuguje si¢ wzorcami umownymi w rozumieniu art. 384
kodeksu cywilnego o nazwie ,, UMOWA PRZYRZECZENIA SPRZEDAZY...".

Prezes UOKIK ustalit, iz w tre§ci wzorcow umownych stosowanych przez Spotke
w obrocie z konsumentami znajduja si¢ nastgpujace postanowienia:

1. ,,Strony dopuszczajq mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu,
ktorych — dotyczy nminiejsza umowa z przyczyn  architektoniczno —
konstrukcyjnych Iub wykonawczych do 3%. Zmiana wielkosci powierzchni
lokalu do 3% nie spowoduje zmiany ceny lokalu (...)";

2. W celu statego ulepszania swojego produkt, firma ARCHE rezerwuje sobie
prawo do wprowadzania ulepszen w standardzie i technologii wykonania
domow w ramach zawartej w umowie ceny oraz do zmiany projektow
budowlanych”;

3. ,,KUPUJACY po uzyskaniu zgody ARCHE wyrazonej w formie pisemnej moze
przenies¢ na osobe trzeciq prawa i obowiqzki wynikajqce z niniejszej Umowy
na warunkach okreslonych przez ARCHE w trojstronnej umowie przeniesienia
praw i obowiqzkow wynikajqcych z Umowy Przyrzeczenia Sprzedazy. Arche
moze naliczy¢ optate manipulacyjng zwiqzanq ze sporzqdzeniem odpowiedniej
umowy w wysokosci (...)".

W rejestrze klauzul niedozwolonych prowadzonym przez Prezesa Urzedu na
podstawie art. 479 k.p.c. zostaly wpisane nastepujace klauzule:

1. "Strony postanawiajq, zZe zmiany w powierzchni uzytkowej do 3% wybudowanego
lokalu mieszkalnego nie majq wphywu na cene lokalu mieszkalnego. Jezeli zmiany
w powierzchni uzytkowej bedq przekraczaly 3%, to jedynie nadwyzka bqdz niedomiar
tej powierzchni powyzej lub ponizej 3% bedq wyrownane w cenie ostatecznej" -
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z dnia 20 maja 2008 r. (sygn. akt XVII AmC 107/07) 1 wpisane do
rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr. 1478;

2. ,,Cena Nieruchomosci Nabywcy moze ulec zmianie, jesli po zakonczeniu budowy
okaze sie, ze powierzchnia Mieszkania ulegnie zmianie w stosunku do powierzchni
przewidzianej w Projekcie Mieszkania o wiecej niz 3%. Spotka powiadomi Nabywce
o wysokosci i terminie doptaty lub zwrotu kwot, wynikajacych z powyzszej roznicy"” -
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow z dnia 31 pazdziernika 2008 r. (sygn. akt XVII AmC 45/08) i wpisane
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr. 1860;

3. ,,Strony zgodnie oswiadczajq, Ze:

- w przypadku, gdy roznica w powierzchni lokalu mieszkalnego nr... po
obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do
powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt | niniejszej umowy nie bedzie
przekracza¢ 3%, przez co stromy rozumiejq zarowno zmniejszenie,



jak i zwiekszenie powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona
w par. 3 pkt [ lit. a) nie ulegnie zmianie,

- w przypadku, gdy roznica w powierzchni lokalu mieszkalnego, po obmiarze
dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni
projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy bedzie przekracza¢ 3% to
cena za mieszkanie zostanie wyliczona jako stosunek ceny powierzchni
mieszkania wraz z komorkq lokatorskq i balkonem /tarasem/, opisanego
w par. 2 pkt 1 i powierzchni mieszkania wraz z komorkq lokatorskq i balkonem
/tarasem/ po dokonanym obmiarze.”

- postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw z dnia 12 listopada 2007 r. (Sygn. akt XVII AmC 108/07) i wpisane
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr. 1540;

4. | Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku
dotyczqcych projektowanych technologii i rozwiqzan” - postanowienie uznane za
niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia
10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 47/03) i wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych pod nr. 234;

5. "Edbud oswiadcza, Ze zastrzega sobie prawo do dokonywania zmian w projekcie
budynku, a Nabywca fakt ten akceptuje. Wtasciwy uktad funkcjonalny nabywanego
lokalu, wielkos¢ poszczegolnych pomieszczen, okien, balkonow / tarasow / ogrodkow
oraz usytuowanie pionow instalacyjnych okreslone bedq w projekcie wykonawczym." -
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIK z dnia 5 grudnia 2006 r.
(sygn. akt XVII AmC 126/05) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych pod nr. 1381;

6. ,,Nabywca moze dokonac przelewu wierzytelnosci wynikajqcych z niniejszej umowy
za zgodq spotki”. - postanowienie uznane za niedozwolone postanowienie umowne
wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 17 listopada 2006 r.
(sygn. akt XVII AmC 122/05) 1 wpisane do rejestru postanowien wzorcow umow
uznanych za niedozwolone pod nr. 1501;

7. W przypadku wskazania przez Kupujqcego innego nabywcy w swoje miejsce za
zgodq Sprzedajqcego nastqpi przeniesienie praw na osobe wskazang, przy potrqceniu
kosztow manipulacyjnych w wysokosci 2% kwot wplaconych.” — postanowienie
uznane przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 16 kwietnia
2007 r. (sygn. akt XVII AmC 43/06) za niedozwolone 1 wpisane do rejestru
postanowien wzorcow umow uznanych za niedozwolone pod nr. 1205.

Prezes Urzedu ustalil, Zze na dzieh wydawania decyzji Spotka nie stosuje
kwestionowanych postanowien umownych (o$wiadczenie Arche zlozone w pisSmie z dnia
29 listopada 2011 r. wraz z obecnie stosowanymi wzorcami umownymi). Analiza materiatu
wykazata, ze nowe wzorce nie zawieraja postanowien kwestionowanych przez Prezesa
Urzedu.

Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje:

Naruszenie interesu publicznoprawnego




Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie
konkurencji i1 konsumentéw jest uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzgdu, czy w danej
sprawie zagrozony zostat interes publicznoprawny. Dopiero wykazanie tej okolicznos$ci
pozwala na realizacjg celu ustawy, ktérym zgodnie z jej art. 1 ust. 1 jest okreslenie warunkow
rozwoju 1 ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie publicznym ochrony
interesOw przedsigbiorcoOw 1 konsumentow.

Przedmiotowa sprawa, w ocenie Prezesa UOKIiK, ma charakter publicznoprawny,
gdyz wiaze si¢ z ochrona interesu wszystkich konsumentéw, ktérzy obecnie sa lub
w przysztosci beda klientami Arche Sp. z 0.0. W §wietle powyzszego, podjecie dziatan przez
Prezesa Urzgdu w przedmiotowej sprawie bylo uzasadnione.

Naruszenie zakazu z art. 24 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 konsumentow. Ust. 2 tego artykutu
definiuje t¢ praktyke jako godzace w zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne dziatanie
przedsigbiorcy.

Ustawodawca w art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw podat
przyktadowe zachowania przedsigbiorcéw, ktore naruszaja zbiorowe interesy konsumentow.
Pierwsza z trzech pozycji otwartego katalogu zakazanych praktyk stanowi stosowanie
postanowien wzorcow umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania
cywilnego.

W S$wietle powyzszego, zachowanie przedsigbiorcy moze zosta¢ uznane za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw, gdy spelnione sa rownoczesnie trzy przestanki
wyinterpretowane z art. 24 ust. 112 ww. ustawy:

1. kwestionowane dzialanie jest dziataniem przedsigbiorcy,
2. zachowanie przedsigbiorcy nosi znamiona bezprawnosci,

3. praktyka godzi w zbiorowe interesy konsumentow.

Ad 1. Strona postgpowania (przedsi¢biorca)

Zakaz naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw odnosi si¢ do przedsigbiorcow.
Art. 4 pkt1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zawiera legalna definicje
przedsigbiorcy, zgodnie z ktéra pod tym pojgciem rozumie si¢ przedsigbiorce w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (Dz. U. 2010
r. Nr 220, poz. 1447 ze zm.), a takze: (a) osobe fizyczna, osobg prawna, a takze jednostke
organizacyjna nie majaca osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna,
organizujaca lub $wiadczaca ustugi o charakterze uzyteczno$ci publicznej, ktére nie sa
dziatalnos$cia gospodarcza w rozumieniu przepisdéw o swobodzie dziatalnosci gospodarczej,
(b) osobg fizyczna wykonujaca zawdd we wlasnym imieniu i na wiasny rachunek lub
prowadzaca dzialalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (c) osobg fizyczna, ktora
posiada kontrolg, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym przedsigbiorca, cho¢by nie
prowadzita dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu przepisOw o swobodzie dziatalno$ci
gospodarczej, jezeli podejmuje dalsze dzialania podlegajace kontroli koncentracji, o ktorej
mowa w art. 13, (d) zwiazek przedsigbiorcow w rozumieniu pkt 2 — na potrzeby przepisow



dotyczacych praktyk ograniczajacych konkurencje oraz praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow.

Podmiot bedacy strona niniejszego postgpowania posiada status przedsigbiorcy
w rozumieniu powotanego powyzej art. 4 pkt 1 wustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw, gdyz jest spotka prawa handlowego wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza we wlasnym imieniu. Tym samym oznacza
to, iz zachowanie Arche Sp. z 0.0. podlega kontroli dokonywanej na podstawie ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow.

Ad 2. Bezprawnos¢ dzialan Spotki

Bezprawnos¢, do ktorej odwotat si¢ ustawodawca wprowadzajac do ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentoéw definicj¢ praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,
nalezy rozumie¢ jako sprzecznos¢ z prawem. Bezprawno$¢ dziatan przedsigbiorcy
co do zasady wynika z naruszenia innych przepiséw powszechnie obowiazujacych, niemnie;j
nalezy wskaza¢, iz ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw w jednym przypadku
identyfikuje wprost jako bezprawne dzialanie przedsigbiorcy polegajace na stosowaniu
postanowien wzorcOw umownych uznanych zaniedozwolone i wpisanych do rejestru,
prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow. Jak wskazat Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 25 marca 2004 r. (sygn. akt XVII
Ama 51/03), w oparciu o art. 24 ust. 2 mozna sformutowa¢ samoistng przestanke
bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowal postanowienia wzorcoOw umow,
ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479 § 2 k.p.c. A zatem wykazanie, ze przedsigbiorca wprowadzit
do obrotu wzorzec umowny zawierajacy postanowienia o tre§ci juz wpisanej do rejestru
klauzul niedozwolonych stanowi wystarczajaca przestanke do uznania bezprawnos$ci dziatania
tego przedsigbiorcy.

Nalezy bowiem podnies¢, iz stosowanie postanowienia, ktdre po uznaniu go przez Sad
Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow za niedozwolone
zostato wpisane do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, jest prawnie zakazane.
Prawomocny  wyrok  Sadu  Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow, wydany
po przeprowadzeniu kontroli abstrakcyjnej wzorca umowy, wskazujacy tre$¢ postanowien
wzorca umowy uznanych za niedozwolone i zakazujacy ich wykorzystywania ma od chwili
wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru klauzul
niedozwolonych skutek wobec 0sob trzecich (art. 479% k.p.c.). Przepis tego artykutu
rozszerza zatem prawomocnos¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone na osoby trzecie. ,, Artykut ten dotyczy rozszerzonej prawomocnosci
materialnoprawnej w znaczeniu podmiotowym. Chodzi o grupe przypadkow takiej
prawomocnosci, w ktorych wyrok z powodu szczegolnego charakteru przedmiotu procesu ma
powage rzeczy osqdzonej dla wszystkich i przeciwko wszystkim. Przepis bowiem wyraznie
stanowi, iz wyrok ma skutek wobec o0sob trzecich, od chwili wpisania uznanego za
niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru, wywoluje wiec skutek erga omnes.””
Przepis art. 479 Kodeksu postepowania cywilnego stanowiac, iz wyrok ma skutek wobec
0s6b trzecich, nie ogranicza w zaden sposob kategorii tych podmiotow. Lege non distiguente,
wyrok ma skutek wobec wszystkich, tzn. zarowno wobec przedsigbiorcy, ktory klauzule
wprowadzit do swoich wzorcéw umow, jak 1 do kazdego innego przedsigbiorcy, stosujacego
wlasne warunki uméw. Nalezy zatem przyjaé, ze wyrok Sadu Ochrony Konkurencji

"'H. Ciepta, ,,Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz.” T. II, wydanie 3, s. 249.

9



1 Konsumentow od chwili wpisania klauzuli do rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKiK
wywiera skutek wzgledem wszystkich uczestnikow obrotu, co oznacza, ze zaden
z podmiotdéw uczestniczacych w obrocie prawnym nie moze postugiwac si¢ przedmiotowym
postanowieniem.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06)
jednoznacznie wskazal, iz ,,stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej
z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego
w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym
mowa w art. 479 § 2 kp.c. moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow”. Tym samym Sad Najwyzszy
przesadzil, iz stosowanie klauzuli tozsamej z klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych
postanowien umownych, przez innego przedsigbiorce, ktory nie byl strona lub uczestnikiem
postgpowania zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru, stanowi praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz dla uznania, ze klauzula wpisana do rejestru i klauzula
z nig poréwnywana sa tozsame w tresci nie jest konieczna doktadna literalna identycznos¢
tych postanowien. Rozbiezno$¢ uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania czy zastosowanie
synonimow nie eliminuje abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia. Aby zaistniata
mozliwo$¢ uznania dwoch postanowien za tozsame wystarczy, by hipoteza zapisu
kwestionowanego w toku postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw miescita si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru. ,, Nie jest konieczna
literalna zgodnos¢ porownywalnych klauzul. Glownym czynnikiem przesqdzajqcym powinien
by¢, zdaniem Sqdu, zamiar, cel jakiemu ma stuzy¢ kwestionowana klauzula. Jesli jest on
zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za niedozwolonq, mozna uznaé, iz obie sq
tozsame” (por. wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 25 maja 2005 r.
sygn. akt XVII Ama 46/04). Stanowisko to znalazto roéwniez potwierdzenie
w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2006 r., sygn. akt III SZP 3/06, w ktorej Sad ten
argumentowal, iz ,,stosowanie klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru,
ktora wywoluje takie same skutki, godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak
stosowanie klauzuli identycznej co wpisana do rejestru”.

W celu wykazania bezprawnosci dziatan Arche Sp. z o.0. koniecznym jest zatem
ustalenie, ze Spotka stosuje wzorce umowne, ktorych zapisy mieszcza si¢ w hipotezie klauzul
wpisanych do rejestru niedozwolonych klauzul umownych.

Odnoszac powyzsze uwagi do przedmiotowej sprawy nalezy zauwazy¢, co nastepuje:

W ocenie Prezesa UOKIK, stosowana przez strong postgpowania ,,UMOWA
PRZYRZECZENIA SPRZEDAZY...” wypehia przestanki uznania jej za wzorzec umowny.
Nalezy bowiem wskaza¢, ze formularz w postaci wzorca umowy przygotowany zostat
jednostronnie przez Arche Sp. z 0.0. w celu 1 z zamiarem wykorzystywania w obrocie
z konsumentami. Zdaniem Prezesa UOKIK, nie ulega watpliwosci, ze, UMOWA
PRZYRZECZENIA SPRZEDAZY...” stosowana przez Spotke stanowi propozycje
postanowien sktadajacych si¢ na tre$§¢ stosunku prawnego przeznaczona do masowego
stosowania. Natomiast mozliwe wtoku negocjacji, zindywidualizowanej umowy
z klientem zmiany postanowien wzorca, na ktére powolywata si¢ Spotka w toku
postgpowania nie pozbawiaja go tego charakteru.
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I.1.

We wzorcu umowy o nazwie ,, UMOWA PRZYRZECZENIA SPRZEDAZY...” Arche
Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie stosuje postanowienie o tresci: ,,Strony dopuszczajq
mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, ktorych dotyczy niniejsza umowa
z przyczyn architektoniczno — konstrukcyjnych lub wykonawczych do 3%. Zmiana wielkosci
powierzchni lokalu do 3% nie spowoduje zmiany ceny lokalu (...)".

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ niniejszego postanowienia jest analogiczna do tresci
nast¢pujacych postanowien:

1. "Strony postanawiajq, ze zmiany w powierzchni uzytkowej do 3% wybudowanego lokalu
mieszkalnego nie majq wpbywu na cene lokalu mieszkalnego. Jezeli zmiany w powierzchni
uzytkowej bedq przekraczaly 3%, to jedynie nadwyzka bqdz niedomiar tej powierzchni
powyzej lub ponizej 3% bedq wyrownane w cenie ostatecznej” - postanowienie to zostato
uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia
20 maja 2008 r. (sygn. akt XVII AmC 107/07) i wpisane do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych pod nr. 1478;

2. ,,Cena Nieruchomosci Nabywcy moze ulec zmianie, jesli po zakonczeniu budowy okaze
sie, ze powierzchnia Mieszkania ulegnie zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej
w Projekcie Mieszkania o wiecej niz 3%. Spotka powiadomi Nabywce o wysokosci
i terminie doptaty lub zwrotu kwot, wynikajqcych z powyzszej roznicy"” - postanowienie to
zostato uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 31 pazdziernika 2008 r. (sygn. akt XVII AmC 45/08) i wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych pod nr. 1860;

3. ,,Strony zgodnie oswiadczajq, Ze:

- w przypadku, gdy roznica w powierzchni lokalu mieszkalnego nr... po obmiarze
dokonanym zgodnie z par. 5 pkt | niniejszej umowy w stosunku do powierzchni
projektowanej wskazanej w par. 2 pkt | niniejszej umowy nie bedzie przekraczaé 3%,
przez co stromy rozumiejq zarowno zmniejszenie, jak i zwiekszenie powierzchni,
to cena za lokal mieszkalny okreslona w par. 3 pkt [ lit. a) nie ulegnie zmianie,

- w przypadku, gdy roznica w powierzchni lokalu mieszkalnego, po obmiarze
dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni
projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy bedzie przekraczaé 3% to cena za
mieszkanie zostanie wyliczona jako stosunek ceny powierzchni mieszkania wraz
z komorkq lokatorskq i balkonem /tarasem/, opisanego w par. 2 pkt 1 i powierzchni
mieszkania wraz z komorkq lokatorskq i balkonem /tarasem/ po dokonanym
obmiarze.” - postanowienie to zostalo uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 12 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII
AmC 108/07) 1 wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr. 1540.

W przedmiotowym wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie stanowi
niedozwolona klauzule umowna w rozumieniu art. 385' § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 20 k.c.
W ocenie Sadu, zastosowanie przedmiotowej klauzuli we wzorcu umowy z konsumentem
powoduje, ze konsument bgdzie zobowiazany do zaakceptowania faktu, ze powierzchnia
zakupionego lokalu jest inna od powierzchni przewidzianej w umowie. Zdaniem Sadu, prawa
konsumenta zostana naruszone zarowno wtedy, jezeli okaze sig, ze powierzchnia
przedmiotowego lokalu jest do 3% mniejsza od powierzchni umoéwionej jak réwniez wtedy,
gdy okaze sig, ze powierzchnia jest do 3% wigksza od zakladanej w umowie. W pierwszym
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przypadku konsument otrzyma lokal, ktéry szczegolnie przy duzych mieszkaniach, moze by¢
nawet o kilka metréw mniejszy od umoéwionego. Nalezy bowiem wskazaé, ze przy zakupie
mieszkania o powierzchni 100 m” dopuszczalna wedlug wzorca réznica moze wynosié
az 3 m>. W drugim natomiast przypadku, biorac pod uwage stata kubatur¢ budynku
mieszkalnego, powierzchnia na ktorej zyska jeden konsument zostanie zapewne odebrana
innemu konsumentowi. W odpowiedniej skali moze to tez odbi¢ si¢ na sytuacji ekonomiczne;j
konsumenta, ktory polegajac uprzednio na prawdziwosci $ciSle okreslonej w umowie
powierzchni lokalu bedzie zmuszony do zakupienia odpowiednio wigkszej ilosci materiatow
wykonczeniowych, zmiany uprzednio zaplanowanej aranzacji wngtrz itp. W razacej
sprzeczno$ci z interesem konsumenta stoi mozliwo$¢ przeniesienia na niego wiasnosci
mieszkania o mniejszej powierzchni, niz to, za ktére zaplacit. W ocenie Sadu, zmniejszenie
powierzchni lokali wydzielonych w budynku o znacznych rozmiarach o 3% stanowilo bgdzie
dla sprzedajacego znaczny, niczym nieuzasadniony, zysk odniesiony kosztem konsumentow,
co stoi w razacej sprzeczno$ci z zasadami uczciwosci 1 przyzwoitosci. Ponadto jak wskazat
SOKIiK prog 3% okreslony jest na zbyt wysokim poziomie, przez co stawia konsumenta na
pozycji strony bardzo niepewnej rzetelnosci S$wiadczenia kontrahenta. Sad wskazal,
ze okreslenie w zakwestionowanym postanowieniu 3% progu zmiany wielkosci powierzchni
budowanego lokalu mieszkalnego przy aktualnych mozliwosciach korzystania przez
dewelopera z nowoczesnych technologii budowlanych jest okre§lone na zbyt wysokim
poziomie. Sad wskazat, iz ,(...) Biorqc pod uwage mozliwosci wspoiczesnej techniki
budowlanej wybudowanie lokalu, ktorego powierzchnia bedzie do 3 % inna od pierwotnie
zaplanowanej przez inwestora, moze by¢ wynikiem wylqcznie bledu Ilub niestarannosci
w sztuce budowlanej. Roznica pomiedzy powierzchniq projektowanq a rzeczywistq mieszkania
jest niczym nieuzasadniona ze wzgledow technicznych.” Deweloper winien wywiazac si¢ ze
swojego zobowiazania i zrealizowa¢ inwestycjg zgodnie z projektem.

Sad wskazal takze, iz przedmiotowe postanowienie okresla sposob wyliczenia
ostatecznej ceny lokalu w przypadku, gdy jego powierzchnia (rzeczywista) ulegnie zmianie
w stosunku do powierzchni umownej o ponad 3%. Rozliczenie koncowe natomiast zawiera¢
bedzie zmiany ceny - odpowiednie doptaty lub zwroty — wynikajace ze zwigkszenia badz
zmniejszenia powierzchni tego lokalu o wigcej niz 3%. Wskazane postanowienie umowy
przyznaje wigc przedsigbiorcy uprawnienie do zmiany ceny lokalu po zawarciu umowy, nie
uprawniajac jednak w takim przypadku konsumenta do odstapienia od umowy. Postanowienia
wzorca umownego, ktore przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub
podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi
prawa odstapienia od umowy, stanowia w $wietle art. 385° pkt 20 k.c. niedozwolone
postanowienia umowne. Sad zwazyl, iz tego rodzaju zapis umowny naraza konsumenta na
ponoszenie dodatkowych kosztéw, na ktore nie ma wptywu i ktére stanowi¢ dla niego moga
znaczne obciazenie. Mozliwo$¢ zatem nalozenia na konsumenta cigzaru finansowego,
bedacego wynikiem realizacji przez sprzedajacego przedmiotu umowy niezgodnie z jej
postanowieniami 1 projektem jest, w ocenie Sadu, sprzeczna z dobrymi obyczajami i razaco
narusza interesy konsumenta.

Postanowienie stosowane przez Arche przewiduje mozliwo$¢ zmiany powierzchni
lokalu po podpisaniu umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci lokalu (,, UMOWA
PRZYRZECZENIA SPRZEDAZY...”), przy czym zmiany do 3% nie powoduja zmiany ceny
ustalonej w umowie. Spotka uzasadniajac przedmiotowe zmiany powotuje si¢ na
niedookreslone pojgcia ,przyczyn architektoniczno — konstrukcyjnych lub wykonawczych’.
Przyczyny architektoniczno — konstrukcyjne, a tym bardziej wykonawcze moga wynikad
z zaniedban dewelopera, wskutek czego konsument moze ponosi¢ skutki zawinionego
dziatania Spolki. Jak zauwazyt Sad w wyroku z dnia 12 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII
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AmC 108/07) aktualne mozliwosci korzystania przez dewelopera z nowoczesnych technologii
budowlanych pozwalaja na dokladniejsze ustalenie powierzchni budowlanego lokalu
mieszkalnego. Roznica migdzy powierzchnia wskazana w umowie przedwstepnej
a powierzchnia rzeczywista w wysokosci 3% moze powodowaé znaczne szkody po stronie
konsumenta. Zmiana powierzchni lokalu powyzej lub ponizej 3% oznacza zmiang istotnych
cech przedmiotu umowy w zakresie powierzchni lokalu, co moze powodowaé, ze klient
bedzie zobowiazany do kupienia lokalu majacego inne cechy niz te, ktére zadecydowaly
0 jego wyborze na etapie podpisywania umowy. Natomiast w zakresie, w jakim
postanowienia wpisane do rejestru przewiduja, ze wzrost lub obnizenie powierzchni lokali do
3% nie spowoduje zmiany ceny lokalu, moze powodowac¢ naruszenie zasady ekwiwalentnos$ci
swiadczen stron, gdyz wskutek takiego zapisu konsument ptaci cen¢ okreslona w umowie,
a faktycznie moze dosta¢ mieszkanie mniejsze niz to, na ktére si¢ zdecydowal i za ktére
zaptacit. Przykltadowo konsument dokonujac zakupu lokalu mieszkalnego o powierzchni
100 m* dokonuje platnosci za cale 100 m”. Postanowienie stosowane przez Arche pozwala
Spotce zbudowaé lokal mieszkalny o powierzchni 97 m?, za$ pobraé oplate za cate 100 m”.
Przy aktualnych cenach rynkowych mieszkan powoduje do ewidentna korzy$¢ po stronie
Spotki, zas szkode po stronie klienta. Zatem zapis ten narusza istotnie ekonomiczne interesy
konsumentow, a zatem razaco narusza interes konsumentow.

Zgodnie z przedmiotowym postanowieniem dopiero zmiana powierzchni lokalu ponad
3% powoduje zmiang ceny lokalu mieszkalnego. Natomiast prawo odstapienia, do ktorego
odwotuje si¢ kwestionowany wzorzec umowy, przystuguje tylko w sytuacji lacznego
spetnienia dwoch warunkow: zmiany ceny i zmiany powierzchni budynku. Z powyzszego
wynika, iz w przypadku zmiany powierzchni do 3% powierzchni lokalu mieszkalnego, nie
powodujacej zmiany jego ceny, konsumentowi nie przystuguje prawo odstapienia od umowy.
Jednoczesnie w niektorych wzorcach Spotka bezposrednio wskazuje, iz ,, Kupujgcy moze
odstaqpi¢ od Umowy w przypadku zmiany powierzchni uzytkowej lokalu powyzej 3% (...) .

Nalezy wskaza¢, ze w piSmie z dnia 10 marca 2011 r. Spdtka poinformowata
o wprowadzeniu nowych zapisow w umowach. Nowy wzorzec przekazany przez Spotke
zawieral prawo odstapienia: ,, Strony dopuszczajq mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni
lokalu, ktorych dotyczy niniejsza umowa z przyczyn architektoniczno — konstrukcyjnych lub
wykonawczych do 3%. W przypadku zmiany powierzchni lokalu zostanie ona uwzgledniona
w  koncowym rozliczeniu miedzy Stronami w terminie do dnia podpisania umowy
przyrzeczonej, jednakze Kupujqcy ma prawo odstqpi¢ od umowy w terminie (...).”"

Prezes Urzedu dokonujac oceny wprowadzonych przez Spotke zmian, stwierdzit
jednak, ze nowoopracowany wzorzec jest stosowany wylacznie dla dwoch inwestycji
realizowanych przez Spoltke, a dla pozostatych szesciu inwestycji Arche Sp. z 0.0. w dalszym
ciagu stosuje wzorce zawierajace kwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienie.

Prezes UOKIiK dokonat rowniez analizy wzorca umownego przekazanego przez
Spotke przy pismie z dnia 29 listopada 2011 r. Analiza ta wykazala, ze przekazany wzorzec
nie zawiera postanowienia, jakie zarzucono Spotce w pkt I.1. sentencji niniejszej decyzji.

L.2.

W  jednym =z punktdow wzorca umownego zatytulowanego ,,UMOWA”
Arche Sp. z o0.0. stosuje zapis o tresci: ,, W celu statego ulepszania swojego produkt, firma
ARCHE rezerwuje sobie prawo do wprowadzania ulepszen w standardzie i technologii

2 Por. Karta nr 42,84, 91.
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wykonania domow w ramach zawartej w umowie ceny oraz do zmiany projektow
budowlanych”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, tres¢ niniejszego postanowienia jest tozsama
Z postanowieniem w brzmieniu:

,Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku
dotyczqcych projektowanych technologii i rozwigzan”, ktore zostalo uznane za
niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow 2z dnia
10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 47/03) i wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych pod nr. 234.

W przywolanym powyzej wyroku SOKiK podzielit w calosci stanowisko Prezesa
Urzedu wskazujac, ze postanowienie o tresci: ,,Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwosé
dokonania zmian w projekcie Budynku dotyczqcych projektowanych technologii i rozwiqzan”
jest niedozwolonym postanowieniem umownym okreslonym w art. 385° pkt 9, 101 11 k.c.,
gdyz okreslony standard przedmiotu §wiadczenia dewelopera jest powodem zawarcia umowy
przez konsumenta i uzasadnia ceng, ktora ma =zaptaci¢. Mozliwos¢ za§ zmiany
projektowanych rozwiazan przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonania
wiazacej interpretacji umowy w zakresie standardu wyposazenia.

Ponadto w ocenie Prezesa Urzgdu tre$¢ postanowienia: ,, W celu statego ulepszania
swojego produkt, firma ARCHE rezerwuje sobie prawo do wprowadzania ulepszen
w standardzie i technologii wykonania domow w ramach zawartej w umowie ceny oraz do
zmiany projektow budowlanych” jest zbiezna z trescia nastepujacego postanowienia:

"Edbud oswiadcza, Ze zastrzega sobie prawo do dokonywania zmian w projekcie budynku,
a Nabywca fakt ten akceptuje. Wilasciwy uktad funkcjonalny nabywanego lokalu, wielkos¢
poszczegolnych pomieszczen, okien, balkonow / tarasow / ogrodkow oraz usytuowanie
pionow instalacyjnych okreslone bedq w projekcie wykonawczym." — postanowienie to
zostalo uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt
XVII AmC 126/05) 1 wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod
nr. 1381.

W powyzszym wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie stanowi
niedozwolona klauzule umowna w rozumieniu art. 385’ § 1 k.c. W ocenie Sadu takie
uksztattowanie treSci umowy uprawnia Spotke do jednostronnej zmiany istotnych cech
przedmiotu $wiadczenia, co stanowi naruszenie art. 385° pkt 19 k.c. Konsument nabywajac
mieszkanie ma okreslone oczekiwania w zakresie wygladu, konstrukcji, usytuowania,
standardu wykonania i1 rozwigzan techniczno - architektonicznych nabywanego lokalu
mieszkalnego oraz budynku, w ktorym taki lokal si¢ znajduje. W takim stanie rzeczy
przyznanie Spoétce niczym nie ograniczonego prawa do jednostronnego dokonywania zmian
w  projekcie  budynku, w oparciu o ktory konsument podjat  decyzje
o zakupie mieszkania stanowi niedozwolone postanowienie umowne. Zdaniem Sadu,
dopuszczalne jest jedynie zamieszczenie w umowie S$ciSle okre§lonych przypadkéw,
w ktorych moze nastapi¢ nieuzgodniona z klientem zmiana w projekcie budynku. Wyliczenie
to musi mie¢ jednakze charakter zamknigty. W innym przypadku tres¢ takiego zapisu,
upowazniajaca pozwanego do zmiany projektu budynku, narusza dobre obyczaje i razaco
narusza interesy konsumenta, pozbawiajac go de facto wptywu na istotne cechy zakupionego
lokalu mieszkalnego.

W ramach kwestionowanego postanowienia Spolka przyznaje sobie jednostronne
uprawnienie do zmiany projektow budowlanych oraz prawo do wprowadzania zmian
(ulepszen wedlug oceny Spotki w standardzie i technologii wykonania, co zwigzane jest jak
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wskazuje Spotka we wzorcu ,,celem ulepszania swojego produktu”. Po pierwsze, co zostato
wskazane w uzasadnieniu powyzszego wyroku, konsument nabywajac lokal mieszkalny
kieruje si¢ wygladem, konstrukcja, usytuowaniem, standardem wykonania i rozwiazaniami
techniczno — architektonicznymi przedmiotowego lokalu, jak i catego budynku. Po drugie,
, ulepszenie” z punktu widzenia Spotki moze nie stanowi¢ pozytywnej zmiany z punktu
widzenia konsumenta. Arche Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie tak jak kazdy przedsigbiorca
jest podmiotem nastawionym na zysk, wskutek czego moze stawia¢ sobie inne priorytety niz
konsument nabywajacy lokal dla celow mieszkaniowych. Nalezy rowniez wskaza¢, iz kazde
ulepszenie oznacza zmiang w stosunku do stanu poprzedniego. W ocenie Prezesa Urzedu
postanowienie, na mocy ktorego Spolka rezerwuje sobie prawo wprowadzania ulepszen
w standardzie i technologii wykonania doméw w ramach zawartej w umowie ceny oznacza
de facto przyznanie Spolce prawa do dokonywania zmian projektowanych rozwiazan, a co za
tym idzie do dokonania wiazacej interpretacji umowy w zakresie standardu wyposazenia.
Zdaniem Prezesa UOKIK ta okoliczno$¢ przesadza o tozsamosci kwestionowanego
postanowienia z klauzulami wpisanymi do rejestru.

Nalezy zaznaczy¢, ze Arche Sp. z o0.0. stosowala rdézne wzorce umow dla
poszczegolnych inwestycji i w toku niniejszego postgpowania Spotka przedstawila wzorzec
umowy, ktory w miejscu zakwestionowanego postanowienia zawiera regulacje o tresci:
LW celu statego ulepszania swojego produkt, firma ARCHE rezerwuje sobie prawo do
wprowadzania ulepszen w standardzie i technologii wykonania domow w ramach zawartej
w umowie ceny.” Postanowienie to nie zawiera fragmentu ,,oraz do zmiany projektow
budowlanych”, jednakze w ocenie Prezesa UOKIK zapis taki w dalszym ciagu pozostawia
Spotce prawo do wprowadzania ulepszen w standardzie i technologii wykonania domow
w ramach zawartej w umowie ceny, a tym samym uprawnia Spotke do dokonania wiazace;j
interpretacji umowy w zakresie standardu wyposazenia i technologii wykonania. Zdaniem
Prezesa Urzgdu taki zapis nadal pozostaje w tozsamosci z przywotanymi klauzulami
wpisanymi do rejestru, mimo ze nie odwoluje si¢ wprost do zmian dokonywanych
w projektach budowlanych. Zmiana standardu i technologii wykonania jest zmiana
elementow istotnych z punktu widzenia nabywanego przez konsumenta produktu (lokalu,
domu). Wobec powyzszego nalezy uzna¢, iz zapis kwestionowanej klauzuli miesci sig
w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru.

Prezes UOKiK dokonat rowniez analizy wzorca umownego przekazanego przez
Spotke przy pismie z dnia 29 listopada 2011 r. Analiza ta wykazala, ze przekazany wzorzec
nie zawiera postanowienia, jakie zarzucono Spotce w pkt 1.2. sentencji niniejszej decyzji.

L.3.

We wzorcu umowy o nazwie ,, UMOWA PRZYRZECZENIA SPRZEDAZY...” Spolka
stosuje postanowienie o tresci: ,, KUPUJACY po uzyskaniu zgody ARCHE wyrazonej w formie
pisemnej moze przenies¢ na osobe trzeciq prawa i obowiqzki wynikajqce z niniejszej Umowy
na warunkach okreslonych przez ARCHE w trojstronnej umowie przeniesienia praw
i obowiqzkow wynikajqcych z Umowy Przyrzeczenia Sprzedazy. Arche moze naliczy¢ oplate
manipulacyjnq zwiqzanq ze sporzqdzeniem odpowiedniej umowy w wysokosci (...).”

W ocenie Prezesa Urzedu, tre$¢ ww. postanowienia jest zbiezna z trescia
nastgpujacego postanowienia:

,,Nabywca moze dokonac przelewu wierzytelnosci wynikajqcych z niniejszej umowy za
zgodq spotki”, ktore zostalo uznane za niedozwolone postanowienie umowne wyrokiem
Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow z dnia 17 listopada 2006 .
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(sygn. akt XVII AmC 122/05) 1 wpisane do prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentoéw rejestru postanowien wzorcoOw uméw uznanych za
niedozwolone pod nr. 1501.

W  przywolanym wyroku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal,
iz przedmiotowe postanowienie narusza art. 385' § 1 k.c. Zdaniem Sadu, przedsigbiorca
wykorzystujac swoja przewage kontraktowa, uzaleznia prawo konsumenta do dokonania
przelewu wierzytelnosci, od wyrazenia swojej zgody w tym przedmiocie. W ocenie Sadu
kwestionowany zapis de facto pozbawia konsumenta uprawnienia do dokonania przelewu
wierzytelnosci. Okolicznos$¢, iz zakwestionowane postanowienie jest dopuszczalne w Swietle
art. 509 § 1 k.c. nie zmienia jego oceny jako niedozwolonego postanowienia umownego,
nalezy bowiem pamigta¢, iz zastrzezenie umowne uzalezniajace dokonanie przelewu
wierzytelnosci od zgody dluznika stanowi wyjatek od ogdlnej zasady, wg ktorej wierzyciel
moze przenie$¢ wierzytelno$¢ bez zgody dhuznika. O ile w przypadku dwoch réwnorzednych
podmiotow dokonanie przewidzianego prawem zastrzezenia jest w peini dopuszczalne, o tyle
w przypadku umdéw zawieranych przez profesjonalnie dziatajacego przedsigbiorcg
z konsumentem, przy uzyciu niepodlegajacego negocjacjom wzorca umownego, zastosowanie
kwestionowanego postanowienia uzna¢ nalezy za dziatanie sprzeczne z dobrymi obyczajami
1 razaco naruszajace interesy konsumenta.

Ponadto w ocenie Prezesa Urzgdu tres¢ kwestionowanego w niniejszym postgpowaniu
postanowienia jest tozsama z tre$cia postanowienia w brzmieniu:

. W przypadku wskazania przez Kupujqcego innego nabywcy w swoje miejsce za zgoda
Sprzedajqcego nastqpi przeniesienie praw na osobe wskazang, przy potrqceniu kosztow
manipulacyjnych w wysokosci 2% kwot wplaconych.”

Przytoczone powyzej postanowienie zostalo uznane przez Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw za niedozwolone w wyroku z dnia 16 kwietnia 2007 r. (sygn. akt XVII AmC
43/06) 1 wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umoéw uznanych za niedozwolone
pod numerem 1205. W przywotanym wyroku SOKIiK podzielit w catosci stanowisko Prezesa
Urzedu wskazujac, iz ww. postanowienie stanowi niedozwolone postanowienie umowne
w rozumieniu art. 385° pkt 17 k.c., ktory za niedozwolone uznaje postanowienie naktadajace
na konsumenta, ktory nie wykonat zobowiazania lub odstapit od umowy, obowiazek zaptaty
razaco wygorowanej kary umownej lub odstgpnego. W opinii Sadu zakwestionowane
postanowienie naktadalo na konsumenta, ktéry odstepuje od umowy przedwstgpnej lub
rezygnuje z zawarcia umowy przyrzeczonej, dokonujac jednoczesnie cesji praw wynikajacych
z umowy na osobg trzecia, obowiazek zaptaty oplaty manipulacyjnej w wysokosci 2%
wptaconych kwot, co moze wynie$¢ nawet kilka tysiecy ztotych. Poniewaz to nie deweloper
pokrywa koszty umowy cesji, w tym koszty ewentualnych zmian w tresci ksiag wieczystych,
przeto cesja praw ograniczona jest do sporzadzenia stosownej umowy oraz uwzglednienia jej
w ksiggowosci dewelopera.

Stosujac kwestionowane postanowienie, Spotka wykorzystuje swoja przewage
kontraktowa 1 pozbawia konsumenta mozliwo$ci swobodnego dysponowania
wierzytelnosciami, co w ocenie Prezesa UOKIK uzasadnia stanowisko o abuzywnym
charakterze przedmiotowego postanowienia. Dodatkowo postanowienie stosowane przez
Arche Sp. z 0.0. nie tylko uzaleznia przeniesienie praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy
od spelnienia warunkéw narzuconych przez Spotkeg, ale réwniez obciaza klienta oplata
manipulacyjna. Spoétka stosowata rozne wzorce umow dla poszczegoélnych inwestycji,
w ktorych zapis dotyczacy optaty manipulacyjnej jest sformulowany w sposob zréznicowany.
Niektore wzorce uméw przewidywaly sam fakt natozenia optaty manipulacyjnej w przypadku
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umowy cesji bez okreslenia jej wysokosci’. W innych wzorcach Spotka stosowala zapis:
., Arche moze naliczy¢ oplate manipulacyjnq zwiqzanq ze sporzqdzeniem odpowiedniej umowy
w wysokosci ....”"" pozostawiajac tym samym miejsce na uzupetnienie kwoty oplaty. Spotka
postuguje si¢ rowniez wzorcami okre$lajacymi wysoko$¢ oplaty manipulacyjnej na poziomie
1% wartosci przedmiotu umowy’. Majac na uwadze aktualne ceny rynkowe mieszkan, mozna
przyja¢, ze optata manipulacyjna pobierana np. w wysokosci 1% warto$ci przedmiotu
umowy, jak w niektorych wzorcach, moze wynie§¢ nawet kilka tysigcy ztotych. Taka
konstrukcja kwestionowanego postanowienia moze skutecznie uniemozliwi¢ konsumentowi
przelew wierzytelnosci poprzez obciazenie go kosztami, ktorych nie bedzie w stanie ponies¢.
Dodatkowo nalezy wskazaé, iz w niniejszej sprawie pozostaje aktualna argumentacja
przedstawiona przez SOKIK, zZe to nie deweloper pokrywa koszty umowy cesji, w tym koszty
ewentualnych zmian w tresci ksiag wieczystych, natomiast cesja praw od strony dewelopera
ograniczona jest do sporzadzenia stosownej umowy oraz uwzglednienia jej w ksiggowosci
dewelopera.

W zwiazku z powyzszym w ocenie Prezesa Urze¢du optata manipulacyjna pobierana
w przypadku cesji stanowi dodatkowe i1 nieuzasadnione obciazenie po stronie konsumenta.

W toku niniejszego postgpowania Spotka przy pismie z dnia 29 listopada 2011 r.
przekazata nowy wzorzec umowny. W wyniku dokonanej analizy przekazanego wzorca
Prezes Urzedu stwierdzil, ze nie zawiera on postanowienia, jakie zarzucono Spotce w pkt 1.3
sentencji niniejszej decyzji.

Ad 3. Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

Dla stwierdzenia przez Prezesa Urzedu stosowania przez przedsigbiorcg praktyki
okreslonej w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw konieczne jest rowniez
wykazanie, iz w wyniku jej stosowania przez przedsigbiorcg¢ naruszony lub zagrozony zostat
zbiorowy interes konsumentow. Wskaza¢ nalezy, iz ww. ustawa nie definiuje pojgcia
»Zbiorowy interes konsumentow”, a art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw wskazuje jedynie, iz nie jest nim suma indywidualnych interesow
konsumentow. O tym, czy naruszony zostal interes zbiorowy, nie zawsze przesadza kryterium
ilosciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony przypadek naruszenia prawa konsumenta
moze by¢ przejawem czgsto lub nawet powszechnie stosowanej praktyki naruszajacej interes
zbiorowy. Zbiorowy interes konsumentéw oznacza interes dotyczacy ogoétu, a naruszenie tego
interesu moze mie¢ miejsce, gdy skutkami dzialan sprzecznych z ustawa o ochronie
konkurencji 1 konsumentdéw dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku — konsumentow.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej
grupy konsumentéw — wszystkich konsumentow begdacych lub mogacych by¢ klientami
Spotki. Nalezy przy tym wskazac¢, ze zdaniem Sadu Najwyzszego wystarczajace powinno by¢
ustalenie, ze zachowanie przedsigbiorcy nie jest podejmowane w  stosunku
do zindywidualizowanych konsumentow, lecz wzgledem cztonkow danej grupy (okreslonego
krggu podmiotéw), wyodrgbnionych sposrod ogédtu konsumentdéw, za pomoca wspolnego dla
nich kryterium. Praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw jest bowiem takie
zachowanie przedsigbiorcy, ktore podejmowane jest w warunkach wskazujacych na
powtarzalno§¢ zachowania w stosunku do indywidualnych konsumentéw wchodzacych
w sktad grupy, do ktérej adresowane sa zachowania przedsigbiorcy, w taki sposoéb, ze

3 Por. Kartanr 5 1, 84.
4 Por. Karta nr 30.
> Por. Karta nr 43, 92, 214, 252.
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potencjalnie ofiara takiego zachowania moze by¢ kazdy konsument bedacy klientem lub
potencjalnym klientem przedsigbiorcy [vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia
2008 r.; sygn. akt IIT SK 27/07].

Zgodnie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, Prezes Urzgdu —
jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art. 24 ustawy — wydaje decyzj¢ o uznaniu
praktyki zanaruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, nakazujaca zaniechanie jej
stosowania. Z kolei w $wietle art. 27 ust. 1 1 2 ww. ustawy, nie wydaje si¢ decyzji, o ktorej
mowa w art. 26, jezeli przedsigbiorca zaprzestat stosowania praktyki. W przypadku takim
Prezes Urzedu wydaje decyzje ouznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow 1 stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania.

Nalezy wskaza¢, ze w toku postgpowania dowodowego Spoétka ztozyla przy pismie
z dnia 29 listopada 2011 r. wzorce umowne stosowane przez Spolke¢ w obrocie
z konsumentami. Analiza wzorcoOw wykazala, ze nie zawieraja one kwestionowanych przez
Prezesa Urzedu klauzul. Biorac pod uwage fakt, ze cigzar udowodnienia zaniechania
stosowania praktyki spoczywa na przedsigbiorcy (art. 27 ust. 3 ustawy) oraz to, iz Arche
Sp. z o0.0. nie wskazata daty wprowadzenia do obrotu nowoopracowanego wzorca, w ocenie
Prezesa Urzedu za dzien zaniechania stosowania praktyki nalezalo uzna¢ date przekazania
przez Spoitke os$wiadczenia o stosowaniu nowego wzorca wraz z nowym wzorcem,
co nastapito przy pi$mie z dnia 29 listopada 2011 r.

Wobec ztozonego przez Spolke zobowigzania, o ktdrym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow zwroci¢ nalezy uwage na tres¢ tego przepisu, zgodnie
z ktorym, przedsigbiorca, ktéremu jest zarzucane naruszenie przepisu art. 24 ww. ustawy,
zobowiaze si¢ do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych do
zapobiezenia ww. naruszeniom, Prezes Urzgdu moze, w drodze decyzji, zobowiazaé
przedsigbiorce do wykonania tych zobowiazan. Zauwazy¢ nalezy, iz zgodnie z brzmieniem
art. 28 ust. 1 ustawy zlozenie przez przedsigbiorc¢ zobowiazania do podjgcia lub zaniechania
okreslonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniom przepisu art. 24 ustawy
stwarza po stronie Prezesa UOKIK jedynie mozliwos¢, a nie obowiazek przyjgcia takiego
zobowiazania i wydania decyzji na podstawie art. 28 ust. | ww. ustawy.

Majac na uwadze, ze zostaly spelnione wszystkie przestanki pozwalajace uznaé
zachowanie przedsigbiorcy za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, jak
rowniez okolicznos$¢ zaniechania ich stosowania, orzeczono jak w pkt I sentencji decyzji.

Ad II sentencji decyzji

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

Z powolanego wyzej przepisu wynika, ze kara pienigzna ma charakter fakultatywny.
Zatem o tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego przedsigbiorcy zasadne
jest natozenie kary pieni¢znej decyduje Prezes UOKiK w ramach uznania administracyjnego.
Zwroci¢ nalezy uwagg, iz przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie
okreslaja jakichkolwiek przestanek, od ktorych wuzaleznione byloby podjecie decyzji
o natozeniu kary. Ustawodawca wskazat jedynie w art. 111 ww. ustawy te okolicznosci, ktére
Prezes Urzgdu winien uwzgledni¢ decydujac o wymiarze kary pieni¢znej, wymieniajac
w szczegblnosci okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepisOw ustawy, a takze
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uprzednie naruszenie przepisOw ustawy. Podkresli¢ nalezy, iz sankcja w postaci nalozenia
kary moze by¢ na przedsigbiorcg nalozona niezaleznie od tego, czy dopuscil si¢ on naruszenia
umyslnie, czy tez nieumyslnie.

Biorac pod uwagg okolicznosci sprawy, przede wszystkim charakter klauzul
niedozwolonych, ktore przypisano Spotce, Prezes Urzedu uznal natozenie kary pienig¢znej
za uzasadnione.

Zdaniem Prezesa UOKIiK, opisane w niniejszej decyzji dziatania podejmowane przez
Arche Sp. z o0.0. w zakresie prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej powinny byty
uwzglednia¢ mozliwo$¢ naruszenia zbiorowego interesu konsumentoéw. Nalezy wskazac,
ze w zgromadzonym materiale dowodowym nie ma jednoznacznych dowodoéw wyraznej
intencji Spotki naruszenia tych intereséw. Zebrane wyjasnienia i informacje moga zatem
wskazywac na co najmniej nieumyslne dzialanie Spoiki.

Pamigta¢ jednak nalezy, ze na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego
spoczywa obowiazek dochowania nalezytej staranno$ci przy ocenie zgodnosci ich dziatan
z obowiazujacymi przepisami prawa. Okoliczno$cia przemawiajaca za zastosowaniem wobec
Spotki kary pienigznej jest fakt, iz jako przedsigbiorca powinien mie¢ $wiadomose,
ze stosowanie klauzul uznanych za niedozwolone i wpisanych do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych, jest bezprawne. Spotka winna zatem zdawac sobie sprawe z koniecznos$ci
konstruowania wzorcow umownych z uwzglednieniem przepiséw art. 385" i nast. kodeksu
cywilnego, jak rowniez z potrzeby dostosowywania wykorzystywanych przez siebie wzorcow
umownych w taki sposob, by nie byly tozsame z wpisami zamieszczanymi w rejestrze.
Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze rejestr postanowien wzorcOw umownych uznanych za
niedozwolone jest jawny, powszechnie dostepny, publikowany na stronie www.uokik.gov.pl.
Abuzywnos$¢ postanowien wpisanych do tego rejestru jest jednoznaczna, a zakaz stosowania
w obrocie postanowien w nim zamieszczonych nie powinien budzi¢ jakichkolwiek
watpliwosci.

Przedsigbiorca winien rowniez wiedzie¢, ze okreslajac warunki umowne stosowane
w obrocie konsumenckim nie moze godzi¢ w interesy swoich kontrahentéw, a zatem nie
moze wprowadzaé regulacji niezgodnych z przepisami powszechnie obowiazujacymi.

Zgodnie z zeznaniem o wysokos$ci osiagnigtego dochodu (poniesionej straty) przez
podatnika podatku dochodowego od oséb prawnych (CIT), przychody netto Spotki w roku
poprzedzajacym wydanie niniejszej decyzji wyniosty [...] zt. Maksymalna wysoko$¢ kary
mogta zatem wynies¢ [...] zt.

Oszacowanie wysokosci kary przebiegalo dwuetapowo. Ustalajac wymiar kary
pienigznej Prezes Urzedu w pierwszej kolejnosci dokonat oceny wagi stwierdzonych naruszen
1 na tej podstawie ustalil kwote bazowa, stanowiaca podstawe do dalszych wyliczen. Na
drugim etapie szacowania wysoko$ci kary Prezes Urzedu dokonal ustalenia,
czy w postgpowaniu zaistnialy okoliczno$ci mogace mie¢ wplyw na wymiar kary i po
stwierdzeniu, ze takowe nie wystapity zdecydowal, ze ostateczna wysokos$¢ kary pozostanie
na poziomie ustalonej kwoty bazowe;j.

W punktach I1.- I.3. sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu stwierdzit stosowanie
przez Spotke praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa w art. 24
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, co daje podstawe do natozenia na
Spolke kary pienigznej okreslonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow.

Dokonujac oceny wagi stwierdzonych naruszen wzi¢to pod uwagg, iz praktyka, ktorej
stosowanie Prezes Urzedu stwierdzit w punktach 1.1.-1.3 sentencji niniejszej decyzji polega
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na stosowaniu niedozwolonych postanowien umownych tozsamych w swoim celu i skutku
z postanowieniami wpisanymi do powszechnie dostgpnego rejestru prowadzonego przez
Prezesa Urzedu. Spolce przypisano stosowanie trzech postanowien niedozwolonych.
Postanowienia stosowane przez Spotk¢ naruszaja interesy ekonomiczne iprawne
konsumentow.

Podczas ustalania wagi naruszen stwierdzonych w punktach I.1. - I.3. sentencji decyzji
Prezes Urzedu wzial pod uwage w szczegdlnosci fakt, iz postanowienia stosowane przez
Spotke maja w zamiarze przyznanie Spoétce uprawnienia do zmiany metrazu lokalu po
zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy (pkt I.1.
sentencji), a takze przyznanie Spotce uprawnienia do jednostronnej zmiany istotnych cech
przedmiotu $wiadczenia oraz do dokonania wiazacej interpretacji umowy w zakresie
standardu wyposazenia (pkt I.2. sentencji), natomiast postanowieniem zacytowanym w pkt
1.3. sentencji decyzji Spotka wykorzystujac swoja przewage kontraktowa uzaleznia prawo
konsumenta do dokonania przelewu wierzytelnosci od wyrazenia swojej zgody w tym
przedmiocie oraz od spelnienia przez konsumenta dodatkowych warunkéw w postaci
uiszczenia oplaty manipulacyjne;j.

Praktyka przypisana Spolce w zakresie stosowania postanowien tozsamych
z wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, stosowana byla
dlugotrwale tj. co najmniej od 2009 r., co wynika z informacji przekazanych przez
Arche Sp. z 0.0. w toku postgpowania.

Podsumowanie wagi stwierdzonych w punktach I.1. - 1.3. sentencji niniejszej decyzji
naruszen pozwolilo Prezesowi Urzgdu na stwierdzenie, iz facznie waga naruszen
wynikajacych ze stosowania trzech postanowien niedozwolonych ksztaltuje si¢ na poziomie
[...] % przychodu osiagnigtego przez Spotke w 2010 r. Tym samym ustalona przez Prezesa
Urzedu kwota bazowa stanowiaca rownowartos¢ [ ...] % przychodu osiagnigtego przez Spotke
wynosi [...] zk

W przypadku niniejszej praktyki Prezes Urze¢du nie stwierdzit istnienia przestanek
pozwalajacych na obnizenie badZz podwyzszenie wyjsciowego poziomu kwoty bazowej,
pomimo zaniechania jej stosowania przez Spotkg. Podkresli¢ nalezy, iz zaniechanie
stosowania praktyki przez przedsigbiorcg w ostatnim etapie postgpowania prowadzonego
przez Prezesa Urzedu nie moze stanowi¢ podstawy dla obnizenia poziomu kwoty bazowe;.

W $wietle powyzszego za naruszenie stwierdzone w punktach 1.1 — 1.3 sentencji
niniejszej decyzji Prezes Urzgdu nalozyl na przedsigbiorce karg¢ pienigzna w wysokos$ci
90.548 zl (dziewigcdziesiat tysigcy pigcset czterdziesci osiem zlotych), co stanowi [...] %
przychodu osiagnigtego w 2010 r. i [...] % kary maksymalne;j.

Biorac pod uwagg powyzsze okolicznosci, w opinii Prezesa UOKIK, uzna¢ nalezy, ze
kara pieni¢zna natozona na Arche Sp. z o0.0. jest adekwatna do okresu, stopnia oraz
okoliczno$ci naruszenia przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Prezes Urzedu nakladajac niniejsza decyzja ww. kare pieni¢zna za naruszenie
przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw wziat pod uwage, ze ma ona:
po pierwsze — charakter represyjny (naktadana jest za naruszenie ustawowych zakazow),
po drugie — prewencyjny (ma zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysztosci i zniechgcaé
do naruszania prawa), za$ zagrozenie kara, czyli potencjalna mozliwos$¢ nalozenia kary przez
Prezesa Urzedu — nadaje jej charakter dyscyplinujacy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
7 kwietnia 2004 r., sygn. akt: III SK 31/04).
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Zdaniem Prezesa UOKIiK tak wymierzona kara spetni zar6wno role represyjna jako
sankcj¢ 1dolegliwo$¢ za naruszenie przepisow ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw, jak 1 prewencyjna, zapobiegajaca ponownemu ich naruszeniu.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie Il sentencji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow, kare
pieni¢zna nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji,
na konto Urzg¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Warszawie nr:

NBP O/O Warszawa 51101010100078782231000000.

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

Dyrektor Delegatury UOKIK
w Warszawie

/podpis/

Otrzymuj3:

1. Pani[...]
Petnomocnik spotki Arche Sp. z o.o.
2. Arche Sp. z 0.0.

ul. Pulawska 361
02-801 Warszawa
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