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DECYZJA CZESCIOWA nr RWA-25/2014

L. Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy oraz art. 104 § 2
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2013 r.,
poz. 267), po przeprowadzeniu przeciwko Robyg City Apartments Spdfce z ograniczong
odpowiedzialno$cia zsiedzibg w Warszawie postgpowania w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, w toku ktorego zostalo uprawdopodobnione,
iz ww. przedsigbiorca stosuje okreslong w art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy ochronie konkurencji
i konsumentow praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, polegajaca na stosowaniu
postanowienia wzorcow umow, ktore zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479*° kodeksu postgpowania cywilnego poprzez

stosowanie we wzorcach umownych przedktadanych konsumentom postanowienia o tresci:
1) SPRZEDAJACEMU przystuguje prawo odstgpienia od niniejszej umowy w przypadku, gdy:
a) KUPUJACY opoznia sie z platnoscig ktorejkolwiek z rat wskazanej w par. 5 powyzej 30
dni.

b) KUPUJACY dwukrotnie nie przystgpi do umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej
wtasnosci Lokalu w wyznaczonym przez SPRZEDAJACEGO terminie.

c¢) KUPUJACY nie przystgpi do odbioru technicznego Lokalu Ilub odmowi odbioru

technicznego Lokalu.

2) W przypadku odstgpienia od umowy przez SPRZEDAJACEGO z przyczyn, o ktorych mowa w ust.
1, KUPUJACY zobowigzuje si¢ do zaptaty SPRZEDAJACEMU kary umownej w wysokosci 2,5%
Ceny Lokalu oraz udokumentowanych kosztow poniesionych przez SPRZEDAJACEGO w zwigzku

Z niniejszq umowq,



po przyjeciu wyrazonego w pisSmie zdnia 17 grudnia 2014 r. zobowigzania przedsigbiorcy do
zaniechania stosowania zakazanej praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, naklada si¢
na Robyg City Apartments Spotke z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w Warszawie
obowigzek wykonania tego zobowigzania poprzez zawieranie nowych uméw z konsumentami
niezawierajagcych w swojej tresci zakwestionowanego postanowienia od dnia uprawomocnienia si¢

niniejszej decyzji.

II.  Na podstawie art. 28 ust. 3 w zwigzku z art. 28 ust. 1 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,
Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow naktada na Robyg City Apartments Spotke
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie obowigzek przekazania, w terminie
6 miesigcy od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, informacji o stopniu realizacji
zobowigzania natozonego w pkt. I sentencji decyzji, ktéra powinna obejmowaé przedstawienie nowo
opracowanego wzorca umowy oraz trzech zawartych z konsumentami uméw potwierdzajacych

wykonanie przedmiotowego zobowigzania.

UZASADNIENIE

Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatura UOKiK w Warszawie
(dalej réwniez: Prezes UOKIK, Prezes Urzedu, Delegatura UOKIK w Warszawie) przeprowadzit
postgpowanie wyjasniajace majace na celu wstepne ustalenie, czy dziatania spotki Robyg City
Apartments Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (dalej rowniez: Spotka, Deweloper, Robyg City)
w zakresie prowadzonej przez siebie dziatalnosci w relacjach zkonsumentami nie naruszajg
chronionych prawem interesoéw konsumentow, co uzasadniatoby wszczecie postepowania w sprawie

zakazu stosowania praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow.

W toku prowadzonego postgpowania wyjasniajacego Prezes Urzedu wystapit do Spotki m.in.

o0 przestanie wzorcéw umownych stosowanych w obrocie konsumenckim.

Po dokonaniu analizy wzorca umownego zatytulowanego UMOWA PRZEDWSTEPNA
SPRZEDAZY NR 120425/222/Z-II (dalej: Umowa przedwstepna sprzedazy) Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow — Delegatura UOKIK w Warszawie, stwierdzil, iz moglto doj$¢ do
naruszenia art. 24 ust. 1 i art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, wobec
czego wszczecie postegpowania w zwigzku z podejrzeniem stosowania praktyk naruszajgcych zbiorowe

interesy konsumentéw stato si¢ konieczne i uzasadnione.



Z uwagi na powyzsze Prezes UOKiK wszczgl przeciwko Deweloperowi postgpowanie

w zwigzku z podejrzeniem stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow

polegajacej na stosowaniu postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, ktére zostaty

wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone (dalej rowniez: rejestr,

rejestr niedozwolonych klauzul umownych), o ktérym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada

1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2014 r., poz. 101 ze zm., dalej: k.p.c.) poprzez

zawarcie we wzorcu umownym stosowanym przy zawieraniu umow z konsumentami nastepujacych

postanowien:

1.

1) SPRZEDAJACEMU przystuguje prawo odstgpienia od niniejszej umowy w przypadku,
gdy:

a) KUPUJACY opdznia sie z platnoscig ktorejkolwiek z rat wskazanej w par. 5
powyzej 30 dni.

b) KUPUJACY dwukrotnie nie przystgpi do umowy sprzedazy i ustanowienia
odrebnej wlasnosci Lokalu w wyznaczonym przez SPRZEDAJACEGO terminie.

c) KUPUJACY nie przystgpi do odbioru technicznego Lokalu lub odmowi

odbioru technicznego Lokalu.

2) W przypadku odstgpienia od umowy przez SPRZEDAJACEGO z przyczyn, o ktorych
mowa w ust. 1, KUPUJACY zobowigzuje si¢ do zaptaty SPRZEDAJACEMU kary umownej
wwysokosci 2,5% Ceny Lokalu oraz udokumentowanych kosztow poniesionych przez

SPRZEDAJACEGO w zwigzku z niniejszqg umowq,

Wybudowanie Budynku nastgpi w terminie do dnia 30.04.2012 r., przy czym opoznienie
w wybudowaniu budynku do 90 dni po w/w terminie pozostaje bez wplywu na zobowigzanie
finansowe Sprzedajgcego. Przez wybudowanie budynku nalezy rozumie¢ termin, w ktorym
SPRZEDAJACY dokona zgloszenia KUPUJACEMU Lokalu do odbioru technicznego.
Podpisanie w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci Lokalu i jego
sprzedazy wraz ze stosowanym udzialem w nieruchomosci wspolnej nastgpi nie pozniej niz
w terminie do dnia 30.09.2012 r. W przypadku opodznienia w wybudowaniu Budynku ponizej
90 dni w stosunku do terminu wskazanego w ust. 1 termin zawarcia umowy przenoszqcej
wlasnos¢ Lokalu ulega automatycznemu przesunieciu o termin opoznienia w wybudowaniu

Budynku,

Obstuga notarialna inwestycji prowadzona bedzie w Kancelarii notarialnej wskazanej przez

SPRZEDAJACEGO na terenie miasta Warszawy,



4. Strony zgodnie ustalajq, zZe przeniesienie przez strong kupujgcqg praw lub obowigzkow
wynikajgcych z niniejszej umowy na rzecz banku lub innego podmiotu, w ktorego statutowej
dziatalnosci znajduje si¢ udzielanie kredytow moze nastqpi¢ za uprzedniq pisemng zgodq
SPRZEDAJACEGO wyrazong — pod rygorem niewaznosci — na pismie, przy czym
SPRZEDAJACY nie odmowi wyrazenia takiej zgody w przypadku, gdy przelew ten nie bedzie
obejmowat kwot naleznych SPRZEDAJACEMU w zwiqzku z rozwigzaniem niniejszej umowy,

co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji

1 konsumentow.

Postanowieniem z dnia 27 maja 2013 r. Prezes Urzedu zaliczyl w poczet dowodow
W niniejszym postepowaniu dokument zatytutowany UMOWA PRZEDWSTEPNA SPRZEDAZY NR
120425/222/7-11 dotyczacy Umowy II etap Zoliborz ul. Rydygiera ,,City Apartments”, stanowigcy
czg$¢ akt postepowania o sygn. RWA-403-17/12/MSK/MS.

Pismem z dnia 27 maja 2013 r. Spoétka zostala zawiadomiona o wszczeciu postgpowania
i zaliczeniu w poczet dowodow ww. dokumentu. Prezes Urzedu, na podstawie art. 50 ust. 3 ustawy
o0 ochronie konkurencji i konsumentow, zwrocit si¢ do Dewelopera o ustosunkowanie si¢ do zarzutow

przedstawionych w sentencji postanowienia o wszczgciu niniejszego postgpowania.

W odpowiedzi na zawiadomienie Prezesa Urzedu Robyg City w piSmie z dnia 13 czerwca

2013 r. odniost si¢ do postawionych zarzutow.

Prezes Urzgdu pismem z dnia 29 pazdziernika 2014 r. wezwat Robyg City do przekazania
informacji i dokumentow niezbednych dla rozstrzygnigcia niniejszego postepowania. Spotka pismem

z dnia 6 listopada 2014 r. udzielita odpowiedzi na powyzsze wezwanie.

W toku postepowania w zakresie zarzutu sprecyzowanego w pkt. 1 sentencji postanowienia
0 wszczeciu przedmiotowego postgpowania Deweloper ztozyl wniosek o wydanie decyzji w trybie
art. 28 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zobowigzujac sie do zaniechania stosowania

zakazanej praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.

Zozony przez Spotke w trybie art. 28 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow wniosek
umozliwit wydanie w tym zakresie — na podstawie art. 104 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 267 ze zm.; dalej: k.p.a.) — decyzji
czgsciowe] nakladajagcej na Robyg City obowigzek wykonania zobowigzania. Zlozone przez
Dewelopera zobowigzanie przedmiotowo obejmuje tylko jeden z zarzutdbw w prowadzonym
przeciwko Spoélce postepowaniu, a samodzielny charakter wskazanego zarzutu powoduje, iz kwestia ta

moze stanowi¢ przedmiot odr¢gbnego rozstrzygniecia.



Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil, co nastepuje:

Robyg City Apartments Sp. z 0.0. zostal zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sadowym pod
numerem 0000266820 i prowadzi dziatalno$§¢ m.in. w zakresie robot budowlanych zwigzanych ze

wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

Przy zawieraniu z klientami, bedacymi konsumentami w rozumieniu art. 22' ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2014 r., poz. 121 ze zm., dalej: k.c.), tj. osobami
fizycznymi dokonujgcymi czynno$ci prawnej niezwigzanej bezposrednio z ich dziatalnoscia
zawodowg lub gospodarcza, przedwstepnych uméw sprzedazy Spotka postuguje si¢ wzorcem

umownym w rozumieniu art. 384 k.c. zatytutowanym Umowa przedwstepna sprzedazy.

Prezes UOKIK ustalit, iz w treSci wzorca umownego zatytutowanego Umowa przedwstepna
sprzedazy stosowanego przez Dewelopera w obrocie z konsumentami znajduje si¢ postanowienie

o tresci:

1) SPRZEDAJACEMU przystuguje prawo odstgpienia od niniejszej umowy w przypadku,
gdy:

a) KUPUJACY opoznia sig z platnoscig ktorejkolwiek z rat wskazanej w par. 5
powyzej 30 dni.

b) KUPUJACY dwukrotnie nie przystgpi do umowy sprzedazy i ustanowienia
odrebnej wlasnosci Lokalu w wyznaczonym przez SPRZEDAJACEGO terminie.

c) KUPUJACY nie przystgpi do odbioru technicznego Lokalu lub odmowi

odbioru technicznego Lokalu.

2) W przypadku odstgpienia od umowy przez SPRZEDAJACEGO z przyczyn, o ktorych
mowa w ust. 1, KUPUJACY zobowigzuje si¢ do zaptaty SPRZEDAJACEMU kary umownej
wwysokosci 2,5% Ceny Lokalu oraz udokumentowanych kosztow poniesionych przez

SPRZEDAJACEGO w zwiqzku z niniejszq umowg,

W rejestrze niedozwolonych klauzul umownych prowadzonym przez Prezesa Urzedu na

podstawie art. 479 (45) k.p.c. zostala wpisana nast¢pujaca klauzula:

1. Orco ma prawo odstgpi¢ od niniejszej Umowy w terminie do 31 grudnia 2013 roku
w przypadku, gdy:
10.1.1. jakakolwiek Platnos¢ Zaliczkowa wskazana w Artykule 3.2, za wyjgtkiem Platnosci

Zaliczkowej I, bedzie opdzniona o czas dtuzszy niz 14 (czternascie) dni;



10.1.2. pomimo pisemnego wezwania Kupujgcy dwukrotnie nie przystgpi do zawarcia
Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy w datach wskazanych przez Orco zgodnie z
postanowieniami niniejszej Umowy;

10.1.3. kupujgcy bezzasadnie odmawiat bedzie podpisania protokotu Odbioru. Odstgpienie
przez Orco od Umowy na podstawie niniejszego Artykutu 10.1.1 musi by¢ poprzedzone
pisemnym zawiadomieniem Kupujgcego, przestanym listem poleconym lub pocztq kurierskg,
o przyznaniu dziesigciodniowego terminu na zaptate zaleglych kwot Ceny, z zastrzezeniem,
iz po bezskutecznym uplywie tego terminu Orco moze odstgpi¢ od Umowy ze skutkiem
natychmiastowym poprzez doreczenie Kupujgcemu oddzielnego pisemnego oswiadczenia,
przy czym w przypadku odstgpienia przez Orco od umowy zgodnie z powyziszym
postanowieniem, Orco bedzie uprawniona do dochodzenia od Kupujgcego zaplaty
odszkodowania w wysokosci wynoszgcej 5% (pie¢ procent) Ceny Brutto (zwane dalej
,, Odszkodowaniem”). Odszkodowanie to powinno zosta¢ zaptacone na rachunek w terminie
14 (czternastu) dni od dnia odstgpienia od niniejszej Umowy przez Orco. W przypadku
odstgpienia przez Orco od Umowy, wplacone dotychczas przez kupujgcego platnosci
Zaliczkowe, zostang zwrocone Kupujgcemu w wysokosci nominalnej na rachunek bankowy
wskazany przez Kupujgcego w terminie 40 dni od daty doreczenia Kupujgcemu
zawiadomienia o odstgpieniu od Umowy. Niniejszy zapis nie wylqcza prawa potrgcenia.

W przypadku odstgpienia przez Orco od Umowy z powodow opisanych w punktach 10.1.1
i 10.1.3 powyzej, Orco bedzie uprawniona do dochodzenia od Kupujgcego zaptaty kary
umownej wynoszqcej 5% (pie¢ procent) Ceny Brutto. Taka kara umowna powinna zostac
zaplacona na rachunek w terminie 14 (czternastu) dni od dnia odstgpienia od niniejszej
Umowy przez Orco. W przypadku odstgpienia przez Orco od Umowy, wplacone dotychczas
przez Kupujgcego Platnosci Zaliczkowe, zostang zwrocone Kupujgcemu w wysokosci
nominalnej, na rachunek bankowy wskazany przez Kupujgcego, w terminie 40 dni od daty
doreczenia Kupujgcemu zawiadomienia o odstgpieniu od Umowy. Niniejszy zapis nie
wylgcza prawa potrqgcenia — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 16 wrze$nia 2009 r. (sygn. akt XVII AmC
350/09) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez

Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw pod pozycjg 2164.

W pisSmie zlozonym w trakcie niniejszego postepowania Robyg City zobowigzal
si¢ do zaniechania stosowania w obrocie konsumenckim zakwestionowanego przez Prezesa Urzedu

postanowienia umownego i zastgpienie go postanowieniem o tresci:

1) SPRZEDAJACY ma prawo odstgpic¢ od niniejszej umowy przedwstepnej w przypadku, gdy:



a) KUPUJACY nie spetni swiadczenia pienigznego w terminie lub wysokosci okreslonej
w par. 5 niniejszej umowy, mimo wezwania w formie pisemnej do uiszczenia zaleglych
kwot w terminie 30 dni od daty doreczenia wezwania, chyba zZe niespetnienie przez

KUPUJACEGO swiadczenia pienigznego spowodowane jest dzialaniem sily wyzszej,

b) KUPUJACY nie stawi si¢ do podpisania ostatecznej umowy sprzedazy Lokalu, zawartej
w  wykonaniu niniejszej umowy przedwstepnej, pomimo dwukrotnego doregczenia
wezwania — w formie pisemnej — w odstepie co najmniej 60 dni, chyba ze

niestawiennictwo KUPUJACEGO spowodowane jest dzialaniem sity wyzszej,

¢) KUPUJACY nie stawi sie do odbioru Lokalu, pomimo dwukrotnego doreczenia wezwania
— w formie pisemnej — w odstepie co najmniej 60 dni, chyba ze niestawiennictwo

KUPUJACEGO spowodowane jest dziataniem silty wyzszej.

2) W przypadku odstgpienia od umowy przez SPRZEDAJACEGO z przyczyn, o ktorych mowa
wust.l pkt. b, c, KUPUJACY zobowigzuje si¢ do zaptaty SPRZEDAJACEMU kary umownej
w wysokosci 2,5% Ceny Lokalu, okreslonej w par.4 ust.l. niniejszej umowy, tj. KUPUJACY
zobowiqzuje sie do zaplaty kary umownej zgodnie z art. 483 par.l. k.c. na wypadek odstgpienia
od umowy. Termin zaplaty kary umownej strony ustalajg na 7 dni od daty doreczenia

osSwiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje:

Naruszenie interesu publicznoprawnego

Podstawg zastosowania przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow jest
uprzednie stwierdzenie przez Prezesa UOKIK, iz w wyniku stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw zagrozony zostat interes publicznoprawny. Zgodnie z art. 1 ust. 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, ustawa ta okresla warunki rozwoju i ochrony
konkurencji oraz zasady podejmowanej w interesie publicznym ochrony intereséw przedsigbiorcow
i konsumentow. Przepis ten przesadza o przynalezno$ci niniejszej ustawy do dziedziny prawa
publicznego, jak roéwniez o wylgczeniu mozliwosci podejmowania przez Prezesa Urzedu dziatan
w celu ochrony interesow indywidualnych czy grupowych. W toku postgpowania i przy wydawaniu
decyzji Prezes Urzegdu jest zatem rzecznikiem interesu publicznego. Rola ta wynika nie tylko z celu
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, lecz roéwniez z jednej z naczelnych zasad
postgpowania administracyjnego, tj. zasady uwzgledniania interesu spotecznego i stlusznego interesu

obywateli, okreslonej w art. 7 k.p.a. Wobec powyzszego wykazanie wystgpienia zagrozenia interesu



publicznoprawnego w danej sprawie stanowi podstawowg przestanke warunkujacg mozliwos¢ jej

rozstrzygania w oparciu o przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W ocenie Prezesa Urzedu niniejsza sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem wigze
si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktorzy sg lub beda klientami Robyg City. Nalezy
przy tym zauwazy¢, ze interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu
konsumentow. Innymi stowy, naruszenie zbiorowego interesu konsumentoéw stanowi jednoczesnie
naruszenie interesu publicznoprawnego. Wobec powyzszego uzasadnione bylo podjecie przez Prezesa
Urzgdu w niniejszej sprawie dzialan przewidzianych w ustawie o ochronie konkurencji

1 konsumentow.

Ad I sentencji decyzji

I. Uprawdopodobnienie stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 24 ustawy o ochronie

konkurencji i konsumentéow

Przepis art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow stanowi, ze jezeli w toku
postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie
uprawdopodobnione — na podstawie okolicznosci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu lub
innych informacji bedacych podstawa wszczecia postgpowania — ze przedsigbiorca stosuje praktyke,
o ktorej mowa w art. 24, a przedsi¢biorca, ktéremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowigze
si¢ do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom,

Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, nalozy¢ obowiazek wykonania tych zobowigzan.

W zwigzku z powyzszym dla zastosowania art. 28 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow zachodzi w przedmiotowej sprawie koniecznos¢ uprawdopodobnienia naruszenia

przez Robyg City przepisu art. 24 ww. ustawy.

Zgodnie z treScig art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow, przez ktére stosownie do definicji
zawarte] w ust. 2 tego przepisu rozumie si¢ godzace w zbiorowe interesy konsumentow bezprawne

dziatania przedsi¢biorcy.

Aby okreslone zachowanie moglo zosta¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy

konsumentow konieczne jest taczne spelnienie nastgpujacych przestanek:
A) kwestionowane dzialanie jest dziataniem przedsigbiorcy,
B) dzialanie to jest bezprawne,

C) dzialanie to godzi w zbiorowy interes konsumentow.



A. Uprawdopodobnienie statusu przedsiebiorcy

Zakaz naruszenia zbiorowych interesow konsumentow odnosi si¢ do przedsicbiorcow. Art. 4
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zawiera legalng definicje przedsigbiorcy, zgodnie
z ktora pod tym pojeciem rozumie si¢ przedsigbiorce w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 2 lipca
2004 r. o swobodzie dzialalnosci gospodarczej (t.j. Dz. U. 22013 r., poz. 672 ze zm.), a takze:
(a) osobe fizyczna, osobg prawng, a takze jednostke organizacyjng nie majgca osobowosci prawnej,
ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng, organizujagcg lub $wiadczgca ushugi o charakterze
uzytecznosci publicznej, ktdre nie sg dziatalno$cig gospodarczg w rozumieniu przepisOw o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej, (b) osobe fizyczng wykonujacg zawdd we wlasnym imieniu i na wlasny
rachunek lub prowadzacg dziatalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (c) osobe fizyczna,
ktora posiada kontrolg, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym przedsigbiorca, choéby nie
prowadzita dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu przepisdw o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej,
jezeli podejmuje dalsze dziatania podlegajace kontroli koncentracji, o ktérej mowa w art. 13,
(d) zwiazek przedsiebiorcow w rozumieniu pkt 2 — na potrzeby przepisow dotyczacych praktyk

ograniczajacych konkurencj¢ oraz praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow.

Przedsi¢biorcg, zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, jest
osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng, ktorej odrebna
ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wilasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza.
Dziatalno$cig gospodarcza, w mysl art. 2 ww. ustawy, jest zarobkowa dziatalno$¢ wytworcza,
budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze zt6z,

a takze dziatalno$¢ zawodowa, wykonywana w sposob zorganizowany i ciagly.

Podmiot bedacy strong niniejszego postgpowania posiada status przedsigbiorcy w rozumieniu
powotanego powyzej art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, gdyz jest spotka
prawa handlowego wpisang do Krajowego Rejestru Sagdowego, prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza
we wlasnym imieniu. Tym samym oznacza to, iz zachowanie Robyg City podlega kontroli

dokonywanej na podstawie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

B. Uprawdopodobnienie bezprawnosci dzialania

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw w przepisie art. 24 ust. 2 pkt 1 identyfikuje
jako bezprawne dziatanie przedsi¢biorcy polegajace na stosowaniu postanowien wzorcow umownych
uznanych za niedozwolone i wpisanych do rejestru, prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow. Jak wskazatl Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej rowniez:
SOKiK) w wyroku z dnia 25 marca 2004 r. (sygn. akt XVII AmA 51/03), w oparciu o art. 23a ust. 2
(obecnie: art. 24 ust. 2) mozna sformulowa¢ samoistng przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig,

ze przedsigbiorca stosowal postanowienia wzorcoOw umow, ktore zostalty wpisane do rejestru



postanowien wzorcéw 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 niedozwolonych klauzul umownych stanowi

wystarczajgca przestanke do uznania bezprawnosci dziatania tego przedsigbiorcy.

Nalezy bowiem podnie$¢, iz stosowanie postanowienia, ktoére po uznaniu go przez SOKiK
za niedozwolone zostalo wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, jest prawnie
zakazane. Prawomocny wyrok SOKiK wydany po przeprowadzeniu kontroli abstrakcyjnej wzorca
umowy, wskazujacy tre$¢ postanowien wzorca umowy uznanych za niedozwolone i zakazujacy
ich wykorzystywania ma od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca
umowy do rejestru skutek wobec o0sob trzecich (art. 479 k.p.c.). Przepis tego artykulu rozszerza
zatem prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie o0 uznanie postanowien wzorca umowy
zaniedozwolone na osoby trzecie. Artvkul 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
0sob trzecich, od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy
do rejestru, wywoluje wiec skutek erga omnes'. Przepis art. 479* k.p.c. stanowiac, iz wyrok ma skutek
wobec 0s06b trzecich, nie ogranicza w zaden sposob kategorii tych podmiotow. Lege non distinguente,
wyrok ma skutek wobec wszystkich, tzn. zarowno wobec przedsigbiorcy, ktory klauzulg wprowadzit
do swoich wzorcow umow, jak i do kazdego innego przedsigbiorcy, postugujacego si¢ taka klauzula
w stosowanych przez siebie wzorcach umow. Nalezy zatem przyjac, ze wyrok SOKiK od chwili
wpisania klauzuli do rejestru wywiera skutek wzgledem wszystkich uczestnikow obrotu, co oznacza,
ze zaden z podmiotow 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 trescig
postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqgdu Okregowego w Warszawie —
Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479 § 2
k.p.c. moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsigbiorcy za praktyke naruszajgcq zbiorowe
interesy konsumentow. Tym samym Sad Najwyzszy przesadzil, iz stosowanie klauzuli tozsamej
z klauzulg wpisang do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, przez innego przedsigbiorcg, ktory
nie byl strong lub uczestnikiem post¢gpowania zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru,

stanowi praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz dla uznania, ze klauzula wpisana do rejestru i klauzula z nig
porownywana s3 tozsame nie jest konieczna doktadna literalna identyczno$¢ tych postanowien.

Rozbiezno$¢ uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania czy zastosowanie synoniméw nie eliminuje

"'H. Ciepla, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. T. 11, wydanie 3, s. 249
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abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia. By zaistniala 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. Gtownym
czynnikiem przesqdzajgcym powinien by¢, zdaniem Sqdu, zamiar, cel jakiemu ma stuzyé
kwestionowana klauzula. Jesli jest on zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za niedozwolong,
mozna uznad, iz obie sq tozsame (wyrok SOKiK z dnia 25 maja 2005 r. sygn. akt XVII AmA 46/04).
Stanowisko to znalazto rowniez 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 wywotuje takie same skutki, godzi przeciez tak samo w interesy

konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej co wpisana do rejestru.

W wykorzystywanym w obrocie konsumenckim wzorcu umownym Deweloper stosuje

postanowienie o tresci:
1) SPRZEDAJACEMU przystuguje prawo odstgpienia od niniejszej umowy w przypadku, gdy:

a) KUPUJACY opoznia sie z platnoscig ktorejkolwiek z rat wskazanej w par. 5 powyzej 30
dni.

b) KUPUJACY dwukrotnie nie przystgpi do umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej
wiasnosci Lokalu w wyznaczonym przez SPRZEDAJACEGO terminie.

¢) KUPUJACY nie przystgpi do odbioru technicznego Lokalu Ilub odmowi odbioru

technicznego Lokalu.

2) W przypadku odstgpienia od umowy przez SPRZEDAJACEGO z przyczyn, o ktorych mowa w ust.
1, KUPUJACY zobowigzuje si¢ do zaptaty SPRZEDAJACEMU kary umownej w wysokosci 2,5%
Ceny Lokalu oraz udokumentowanych kosztow poniesionych przez SPRZEDAJACEGO w zwigzku

Z niniejszq umowq.

W ocenie Prezesa Urzedu tres¢ tego postanowienia moze by¢ tozsama z postanowieniem
uznanym za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 16 wrze$nia 2009 r., sygn. akt XVII AmC 350/09

1 wpisanym do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod numerem 2164.

C. Uprawdopodobnienie naruszenia zbiorowych interesow konsumentéw

Zbiorowy interes konsumentow oznacza interes dotyczacy ogotu, a naruszenie tego interesu
moze mie¢ miejsce, gdy skutkami dzialan sprzecznych z ustawa o ochronie konkurencji
i konsumentow dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku — konsumentéw. O tym, czy naruszony
zostal interes zbiorowy, nie zawsze przesadza kryterium ilosciowe, poniewaz niekiedy jeden

ujawniony przypadek naruszenia prawa konsumenta moze by¢ przejawem czesto lub nawet
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powszechnie stosowanej praktyki naruszajacej interes zbiorowy. Do naruszenia zbiorowych intereséw
konsumentow konieczne jest, by dziatanie przedsigbiorcy zostato skierowane nie do konkretnego
adresata, lecz do adresata, ktorego nie da si¢ z gory oznaczy¢ indywidualnie. Wobec tego dziatanie
tojest w stanie wywota¢ niekorzystne nastgpstwa w odniesieniu do kazdego z konsumentow
(anie jedynie wobec okreslonego konsumenta) i zagraza ono, przynajmniej potencjalnie, interesom

kazdego z cztonkow zbiorowosci konsumentow.

W ocenie Prezesa UOKIK, dziatanie Dewelopera opisane w sentencji decyzji moze naruszaé
interes konsumentow. Dziatanie to polega bowiem na mozliwym wykorzystywaniu w obrocie
postanowienia, ktore zostaly prawomocnie uznane przez sad za sprzeczne z dobrymi obyczajami
1 razgco naruszajgce interesy konsumentéw. W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia
z naruszeniem praw licznej grupy konsumentéw — wszystkich konsumentow bedacych klientami
Robyg City jaki potencjalnych zainteresowanych, ktérzy moga zawrze¢ z nim umowg. Dzialania
te sg zatem skierowane do z gory nieograniczonej i nieokres$lonej liczby konsumentow. Oferta
handlowa przedsigbiorcy ma charakter ogolnie dostepny, kierowana jest bowiem do wszystkich
potencjalnych klientéw. Tym samym kwestionowane przez Prezesa UOKiK dziatania Spotki moga
narusza¢ interes nieograniczonej liczby konsumentéw, ktorych nie sposob zindywidualizowac.
Oczywistym jest zatem, ze bezprawne zachowanie przedsigbiorcy nie dotyczy interesow
poszczegblnych osob, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy czy indywidualny, ani tez grupy

takich osob, lecz narusza ono uprawnienia szerokiego krggu nieprofesjonalnych uczestnikow rynku.

Powyzsze wskazuje na prawdopodobienstwo naruszenia w przedmiotowe] sprawie
zbiorowego interesu konsumentow, przez ktory nalezy rozumie¢ prawo wszystkich konsumentow
do uksztattowania umowy zgodnie z przepisami prawa powszechnie obowiazujacego i bez narzucania

postanowien wpisanych do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone.

Majac na uwadze powyzsze okolicznos$ci, za uprawdopodobnione nalezy uznac,
iz postugiwanie si¢ przez Robyg City wskazanego w pkt. 1 sentencji decyzji postanowienia
umownego wypelnia znamiona praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, o ktorej mowa

w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

I1. Zobowiazanie przedsiebiorcy do podjecia lub zaniechania okreslonych dzialan zmierzajacych

do zapobiezenia naruszeniom art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw

Jezeli, stosownie do przepisu art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,

przedsigbiorca, ktdéremu jest zarzucane naruszenie przepisu art. 24 ww. ustawy, zobowigze
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si¢ do podjecia lub zaniechania okres$lonych dzialan zmierzajacych do zapobiezenia ww. naruszeniom,

Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, zobowiazac przedsigbiorcg do wykonania tych zobowigzan.

Okreslone przez Robyg City dzialania zmierzajace do zapobiezenia zarzucanemu mu

naruszeniu obejmuje zaniechanie stosowania zarzucanej mu praktyki.

Spotka zaprzestanie stosowania w obrocie konsumenckim zakwestionowanej w pkt. 1
sentencji postanowienia o0 wszczeciu niniejszego postgpowania klauzuli wprowadzajac postanowienie

o tresci:
1) SPRZEDAJACY ma prawo odstgpic¢ od niniejszej umowy przedwstepnej w przypadku, gdy:

a) KUPUJACY nie speini swiadczenia pienigznego w terminie lub wysokosci okreslonej
w par. 5 niniejszej umowy, mimo wezwania w formie pisemnej do uiszczenia zaleglych
kwot w terminie 30 dni od daty doreczenia wezwania, chyba Ze niespetnienie przez

KUPUJACEGO swiadczenia pienigznego spowodowane jest dziataniem sity wyzszej,

b) KUPUJACY nie stawi sie do podpisania ostatecznej umowy sprzedazy Lokalu, zawartej
w  wykonaniu niniejszej umowy przedwstepnej, pomimo dwukrotnego doreczenia
wezwania — w formie pisemnej — w odstgpie co najmniej 60 dni, chyba ze

niestawiennictwo KUPUJACEGO spowodowane jest dziataniem sity wyzszej,

¢) KUPUJACY nie stawi si¢ do odbioru Lokalu, pomimo dwukrotnego dorgczenia wezwania
— w formie pisemnej — w odstgpie co najmniej 60 dni, chyba ze niestawiennictwo

KUPUJACEGO spowodowane jest dzialaniem sily wyzszej.

2) W przypadku odstgpienia od umowy przez SPRZEDAJACEGO z przyczyn, o ktorych mowa
wust.l pkt. b, c, KUPUJACY zobowiqzuje si¢ do zaptaty SPRZEDAJACEMU kary umownej
w wysokosci 2,5% Ceny Lokalu, okreslonej w par.4 ust.1. niniejszej umowy, tj. KUPUJACY
zobowiqzuje si¢ do zaplaty kary umownej zgodnie z art. 483 par.l. k.c. na wypadek odstgpienia
od umowy. Termin zaplaty kary umownej strony ustalajg na 7 dni od daty doreczenia

oswiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Nowa tre$¢ postanowienia jest zgodna z art. 29 ust. 4 1 5 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r.
0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377),

co wyklucza jego sprzecznos¢ z dobrymi obyczajami.

W wyniku podjecia przedmiotowych dziatan przez Robyg City nastapi eliminacja z obrotu

konsumenckiego zakwestionowanej praktyki.

Nalezy zatem uznaé, ze przyjete przez Spotke w ww. zakresie rozwigzanie jest rOwnoznaczne
z podjeciem dziatan zmierzajacych do zapobiezenia uprawdopodobnionemu w toku niniejszego
postgpowania naruszeniu art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Z uwagi na powyzsze

istnieje mozliwo$¢ skorzystania z instrumentu prawnego przewidzianego art. 28 ust. 1 ustawy
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o ochronie konkurencji i konsumentow.

Stosownie do przepisu art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
Prezes Urzgdu moze okresli¢c w decyzji termin wykonania zobowiazania. Majac powyzsze na uwadze
Prezes UOKIiK zobowigzat Spotke do wykonania przyjetego zobowigzania w dniu uprawomocnienia
si¢ niniejszej decyzji.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w punkcie I sentencji decyzji.

Ad II sentencji niniejszej decyzji

Obowiazek zlozenia informacji o stopniu realizacji zobowiazania

Stosownie do art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w decyzji Prezes
Urzedu naktada na przedsigbiorce obowigzek sktadania w wyznaczonym terminie informacji o stopniu

realizacji zobowigzan.

Zgodnie z powotanym przepisem Robyg City zostal zobowigzany do zlozenia w terminie
6 miesigcy od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji informacji o stopniu realizacji
zobowigzania nalozonego w pkt. I sentencji decyzji, ktora powinna obejmowaé przedstawienie nowo
opracowanego wzorca umowy oraz trzech zawartych z konsumentami umoéw potwierdzajacych

wykonanie przedmiotowego zobowigzania.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w punkcie II sentencji decyzji.

k%%

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w zwigzku
zart. 479” § 2 k.p.c. od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie
— Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia,

za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury w Warszawie.

Dyrektor
Delegatury UOKIK w Warszawie
/podpis/

Otrzymuje:
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