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II.

DECYZJA Nr RLO 62/2007

Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.)
oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wlasciwos$ci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. z 2007 r. Nr 134 poz. 939), po
przeprowadzeniu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéow wszczgtego z urzedu przeciwko Przedsigbiorstwu Inzynieryjno-
Budowlanemu "ZETPRI-REMBUD” sp. z 0.0., ul. Wrzes$nienska 83, 91-043 £.6dz

— dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje si¢ za praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentoéw, dziatanie
Przedsigbiorstwa Inzynieryjno-Budowlanego "ZETPRI-REMBUD” sp. z 0.0. z siedziba
w Lodzi, polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy pn.: ,,Umowa nr .../Prz/2007”
postanowienia umownego, ktore zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania
cywilnego, o tresci:

., Zamawiajqcy zobowiqzani sq do dokonania odbioru przedmiotu Umowy w terminie 14
dni od daty powiadomienia o wykonaniu przedmiotu umowy pod rygorem sporzqdzenia
przez Wykonawce jednostronnego protokotu.”,

i stwierdza si¢ jej zaniechanie z dniem 27 listopada 2007 r.

Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentow (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) i § 6 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wlasciwo$ci miejscowej i rzeczowe;j
delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. z 2007 r. Nr 134 poz.
939)



— dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow:

naklada si¢ na Przedsigbiorstwo Inzynieryjno-Budowlane ”ZETPRI-REMBUD” sp. z o.0.,
ul. Wrzesnienska 83, 91-043 £.6dzZ kare pienigzng w wysokosci 1 015,00 zt (stownie: jeden
tysiac pigtnascie ztotych), ptatna do budzetu Panstwa.

Uzasadnienie

W dniu 8 stycznia 2007 r. Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow —
zwany dalej: ,,Prezes Urzedu” — wszczal postgpowanie wyjasniajace, ktorego celem bylo
wstgpne ustalenie, czy dzialania przedsigbiorcow dziatajacych na rynku ustug deweloperskich
w wojewodztwie todzkim i $wigtokrzyskim w zakresie stosowanych wzorcéw uméw nie
naruszaja chronionych prawem interesoOw konsumentow uzasadniajacych podjecie dzialan
okreslonych w odrgbnych ustawach Iub wszczecie postgpowania w sprawie zakazu
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentoéw. Przedmiotowa kontrola
wzorcow umow dotyczyla tresci mogacych stanowi¢ niedozwolone postanowienia umowne
w rozumieniu art. 385" §1 i 3 oraz art. 385° ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (zwana dalej: ,,Kodeks cywilny” lub ,.k.c.”) oraz tresci, ktérych wykorzystanie
stanowi¢ moglo praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24
ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r. Nr
50, poz. 331 ze zm. ) — zwana dalej: ,,ustawa o okik™.

W  wyniku przeprowadzonej kontroli wzorca umowy stosowanego przez
Przedsigbiorstwo Inzynieryjno-Budowlane “ZETPRI-REMBUD” sp. z o0.0. z siedziba
w Lodzi — zwana dalej: ,Spotka”, Prezes Urzedu zakwestionowal postanowienie
analizowanego wzorca umowy o podobnej tresci do postanowienia umownego wpisanego do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art.
479* ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 1964 r.
Nr 43, poz. 296 ze zm.) — zwana dalej: ,,k.p.c.” lub ,,Kodeks postgpowania cywilnego”.

Zapis zawarty w § 9 ust. 1 wzorca umowy pn. ,,Umowa nr .../Prz/2007”, w brzmieniu:
., Zamawiajqcy zobowiqzani sq do dokonania odbioru przedmiotu Umowy w terminie 14 dni
od daty powiadomienia o wykonaniu przedmiotu umowy pod rygorem sporzqdzenia przez
Wykonawce jednostronnego protokotu.” jest zbiezny z postanowieniem umownym wpisanym
pod numerem 365 do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479% k.p.c., o treci: ,, W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu
Jjednostronny protokot sporzqdzony przez Sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru”

W zwiazku z powyzszym, wszczecie postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow w zwiazku z podejrzeniem stosowania takich praktyk przez
Spotke stato si¢ konieczne 1 uzasadnione.

W dniu 23 lipca 2007 r. Prezes Urzedu wszczal z urzedu Postanowieniem Nr 1/61-
38/07 (dowod: karty Nr 1 — 2) postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania, przez
Przedsigbiorstwo Inzynieryjno-Budowlane "ZETPRI-REMBUD” sp. z o0.0., ul. Wrze$nienska
83, 91-043 Lodz, praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow polegajacej na
stosowaniu postanowien wzorcéw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego poprzez stosowanie we wzorcu umowy
pn.: ,,Umowa nr ../Prz/2007”, postanowienia umownego o tresSci: , Zamawiajqcy
zobowiqzani sq do dokonania odbioru przedmiotu Umowy w terminie 14 dni od daty
powiadomienia o wykonaniu przedmiotu umowy pod rygorem sporzqdzenia przez Wykonawce



jednostronnego protokotu.”, ktore jest zbiezne z postanowieniem umownym wpisanym pod
numerem 365 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym
mowa w art. 479* Kodeksu postgpowania cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24
ust. 112 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczgciu postgpowania (dowod: karta Nr 4 — 5),
Spotka w peti zgodzila si¢ z postawionym zarzutem i zobowiazata si¢ do przekazania
w terminie 14 dni poprawiony wzorzec umowy (dowod: karta Nr 19).

Spotka przekazata tekst zmian wprowadzonych w stosowanym przez nig wzorcu
umowy. Jednoczesnie Spotka wniosta na podstawie art. 105 k.p.a. w zwiazku z art. 84 ustawy
o okik o umorzenie postgpowania (dowdd: karty Nr 27-28). W przedmiotowym wzorcu
umowy § 9 ust. 1 otrzymat nastgpujace brzmienie:

., Zamawiajqcy zobowiqzani sq do dokonania odbioru przedmiotu Umowy w terminie 14 dni
od daty powiadomienia go na pismie o wykonaniu przedmiotu umowy. Za dokonanie odbioru

po tym terminie Zamawiajqcy zobowiqzuje si¢ zaplaci¢ optate dodatkowq w wysokosci ... zt
(lub ... zl/dzien).”.

Prezes Urzgdu poinformowal Spoétke, iz proponowana zmiana nie umozliwia juz
Spolce dokonania odbioru lokalu bez obecnosci konsumenta. W tym zakresie, Spotka
wyeliminowata wskazane nieprawidlowosci. Jednakze, Prezes Urzedu zwrécil uwage, iz
zapis § 9 ust. 1 zd. 2, o tresci: ,,Za dokonanie odbioru po tym terminie Zamawiajqcy
zobowiqzuje si¢ zaplaci¢ oplate dodatkowq w wysokosci ... zt (lub ... zl/dzien).” moze
stanowi¢ niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385> pkt 16 k.c. (dowod:
karta Nr 29). W odpowiedzi na stanowisko Prezesa Urzgdu, Spotka wprowadzita stosowna
zmiang w tresci tego unormowania poprzez dodanie zdania 2 o tresci:

., Optlate dodatkowq okreslonqg w zdaniu poprzednim zaptaci Zamawiajqcemu rowniez
Wykonawca, jesli opoznienie w dokonaniu odbioru wynika z przyczyn lezqcych po jego
stronie.” (dowod: karta Nr 30 — verte).

Ponadto, Spotka przekazala poprawiony wzorzec umowy, propozycj¢ zmian
w umowach zawartych wedlug przedmiotowego wzorca umowy wraz z dowodami nadania
propozycji zmian (anekséw) do kontrahentéw Spoéiki, z ktorymi wezesniej zawarta umowy
(dowdd: karty Nr 32 —37, 45 — 48, 50 — 53).

W dniu 5 grudnia 2007 r. Prezes Urzedu zawiadomit Spotke o zakonczeniu zbierania
materialu dowodowego 1 mozliwos$ci zapoznania si¢ z aktami sprawy (dowod: karta Nr 54).

Prezes Urzedu ustalil co nastepuje:

Spotka jest przedsigbiorca wpisanym do rejestru przedsigbiorcow w Krajowym
Rejestrze Sadowym pod numerem 0000111223, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla
Fodzi-Srodmiescia w Fodzi, XX Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego. Zgodnie
z przedstawionym aktualnym odpisem z rejestru przedsigbiorcow przedmiotem dziatalnos$ci
Spotki jest m.in. budownictwo oraz obstuga nieruchomosci (dowod: karty Nr 22 — 24).

Przedmiotem analizy Prezesa Urzgdu w ramach niniejszego postgpowania byt
stosowany przez Spotk¢ przy zawieraniu umow z konsumentami Wwzorzec umowy
przedwstegpnej sprzedazy lokalu mieszkalnego pn. ,,Umowa nr .../Prz/2007”.

We wskazanym powyzej wzorcu umowy Spotka ustalita jednostronnie nastgpujace
postanowienie:
., Zamawiajqcy zobowiqzani sq do dokonania odbioru przedmiotu Umowy w terminie 14 dni
od daty powiadomienia o wykonaniu przedmiotu umowy pod rygorem sporzqdzenia przez



Wykonawce jednostronnego protokotu.” — § 9 ust. 1 Umowy nr .../Prz/2007 (dowod: karta Nr
10).

Ponadto, Prezes Urzedu ustalit, ze Sad Okrggowy w Warszawie — Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw — zwany dalej: ,,Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow” —
w wyroku z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 55/03) uznat za niedozwolone
nastgpujace postanowienie:

,, W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokol sporzqdzony przez
Sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru”

Postanowienie to zostato wpisane w dniu 1 marca 2005 r., pod numerem 365, do rejestru
postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* k.p.c.

Spotka przedstawita poprawiony wzorzec umowy przedwstgpnej sprzedazy lokalu
mieszkalnego, w ktérym kwestionowane przez Prezesa Urzgdu postanowienie otrzymato
nastgpujace brzmienie:

1. Zamawiajqcy zobowiqzani sq do dokonania odbioru przedmiotu Umowy w terminie 14
dni od daty powiadomienia go na pismie o wykonaniu przedmiotu umowy. Za dokonanie
odbioru po tym terminie Zamawiajqcy zobowiqzuje sie zaplaci¢ oplate dodatkowq
w wysokosci ... zt (lub ... zl/dzien). 2. Oplate dodatkowq okreslonq w zdaniu poprzednim
zaptaci Zamawiajqcemu rowniez Wykonawca, jesli opoznienie w dokonaniu odbioru wynika
z przyczyn lezqcych po jego stronie.” (dowod: karta Nr 34 — verte).

Prezes Urzedu ustalil, iz Spoétka posiadata 22 obowiazujace umowy przedwstepne
sprzedazy lokalu mieszkalnego, zawarte wedtug przedmiotowego wzorca umowy. W dniu 4
grudnia 2007 r. Spolka przekazata do Urzgdu dowody nadania (kopie stron pocztowej ksiazki
nadawczej), na adresy klientoéw Spotki, aneksow do wczesniej zawartych uméw (dowdd:
karty Nr 45 — 48). W aneksie (propozycji zmian w umowie) postanowienie, o ktorym mowa
w sentencji decyzji otrzymato brzmienie:

., Zamawiajqcy zobowiqzani sq do dokonania odbioru przedmiotu Umowy w terminie 14 dni
od daty powiadomienia go na pismie o wykonaniu przedmiotu umowy. Za dokonanie odbioru
po tym terminie Zamawiajqcy zobowiqzuje sie zaplaci¢ optate dodatkowq w wysokosci 15
zt/dzien. Oplate dodatkowq okreslonq w zdaniu poprzednim zaplaci Zamawiajqcemu rowniez
Wykonawca, jesli opoznienie w dokonaniu odbioru wynika z przyczyn lezqcych po jego
stronie.” (dowod: karta Nr 52).

Prezes Urze¢du zwazyl co nastgpuje:

Zgodnie z art. 24 wust. 1 ustawy o okik, zakazane jest stosowanie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Stosownie do art. 24 ust. 2 ww. ustawy, przez
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne
dziatanie przedsigbiorcy, w szczego6lnosci: 1) stosowanie postanowien wzorcoOw umow, ktore
zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479*° ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania
cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z p6zn. zm.); 2) naruszanie obowiazku udzielania
konsumentom rzetelnej, prawdziwej 1 pelnej informacji; 3) nieuczciwa lub wprowadzajaca
w btad reklam¢ i inne czyny nieuczciwej konkurencji godzace w zbiorowe interesy
konsumentéw. Wskazany przepis zawiera otwarty katalog dzialan stanowiacych praktyki
naruszajace zbiorowe interesy konsumentow.

Stwierdzenie praktyki okre$lonej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o okik wymaga
wykazania, ze spelnione zostaty tacznie trzy przestanki:



1) dziatanie przedsigbiorcy,
2) noszace znamiona bezprawnosci,
3) godzace w zbiorowy interes konsumentow.

Ad. 1) Stosownie do art. 4 pkt 1 ustawy o okik, ilekro¢ w ustawie jest mowa
o przedsigbiorcy, rozumie si¢ przez to przedsigbiorce w rozumieniu przepisOw o swobodzie
dziatalnos$ci gospodarczej (...). Przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 2
lipca 2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (tekst jedn. Dz. U. z 2007 r. Nr 155, poz.
1095) jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna,
ktorej odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wilasnym imieniu
dzialalno$¢ gospodarcza. Za przedsigbiorcoOw uznaje si¢ takze wspolnikow spotki cywilnej
w zakresie wykonywanej przez nich dziatalno$ci gospodarczej. Ponadto, zgodnie z art. 14 ust.
1 ww. ustawy przedsigbiorca moze podja¢ dziatalno$¢ gospodarcza po uzyskaniu wpisu do
rejestru przedsigbiorcow w Krajowym Rejestrze Sadowym. Przepis art. 2 ww. ustawy
definiuje dziatalno$¢ gospodarcza jako zarobkowa dziatalno§¢ wytworcza, budowlana,
handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze z16z,
a takze dziatalno$¢ zawodowa, wykonywang w sposob zorganizowany i ciagly.

Podmiot przeciwko ktéremu toczy si¢ postgpowanie to spdtka z ograniczona
odpowiedzialno$cia bedaca spotka kapitatowa, ktorej odrgbna ustawa przyznaje osobowosé
prawna. Zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz.
U. 22000 r. Nr 94, poz. 1037 ze zm.), spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w organizacji
z chwila wpisu do rejestru staje si¢ spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia 1 uzyskuje
osobowo$¢ prawna. Jak wskazano powyzej, Spotka, bgdaca strong niniejszego postgpowania
dziata pod firma — Przedsigbiorstwo Inzynieryjno-Budowlane ”ZETPRI-REMBUD” sp. z o.0.
i jest zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym pod numerem 0000111223.
Przedmiotem dziatalnos$ci Spotki jest m.in. budownictwo 1 obsluga nieruchomosci.

Prezes Urzgdu stwierdza, ze Spotka jest przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 pkt 1
ustawy o okik.

W zwiazku z powyzszym, stwierdza si¢, ze pierwsza przestanka art. 24 ust. 11 2 pkt 1
ustawy o okik zostata spetniona.

Ad. 2) Dla uznania dziatania przedsigbiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw konieczne jest, aby miato ono charakter bezprawny.

Jak zostato wskazane powyzej, przepis art. 24 ust. 2 ustawy o okik zawiera
przyktadowy katalog praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Stosownie do
art. 24 ust. 2 pkt 1, za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw uwaza si¢
w szczegblnosci stosowanie postanowien wzorcoOw umoéw, ktore zostaly wpisane do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479%
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz.
296, z pdzn. zm.).

Na mocy art. 479% § 1 k.p.c., Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw jest
obowiazany przesyla¢ Prezesowi Urzedu odpis kazdego prawomocnego wyroku
uwzgledniajacego powodztwo o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone. Na
podstawie takich wyrokow, Prezes Urzedu jest zobowiazany do prowadzenia rejestru
postanowiel wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, stosownie do art. 479% § 2 k.p.c.
Przepis art. 479" § 3 k.p.c. ustanawia zasade tzw. formalnej jawnosci rejestru, stanowiac, ze
rejestr jest jawny. Jawno$¢ rejestru oznacza, ze rejestr jest dostgpny dla kazdego
zainteresowanego, czyli kazdy ma do niego prawo wgladu. Skutkiem formalnej jawnosci



rejestru jest niemoznos$¢ zaslaniania si¢ nieznajomoscia dokonanych w nim wpisow.
W rejestrze tym przytacza sig tre$¢ postanowien wzorcow umowy uznanych przez Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone.

W ocenie Prezesa Urzedu, wpisanie takich postanowien do rejestru, o ktéorym mowa
wyzej, oznacza, ze od tej chwili postanowienia te sa zakazane we wszystkich wzorcach
umoéw. Zakaz stosowania postanowien wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479*
k.p.c. dotyczy nie tylko tego przedsigbiorcy, przeciwko ktéremu zapadtl wyrok w sprawie
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, lecz réwniez innych
przedsigbiorcéw z danej branzy. Za takim ujgciem przemawia podstawowy cel postgpowania
w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, jakim jest usunigcie
z obrotu postanowien, ktére Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat za
niedozwolone. Ponadto, zdaniem Prezesa Urzgdu, zakaz stosowania niedozwolonych
postanowien wpisanych do ww. rejestru dotyczy takze postanowien podobnych.
Przedsigbiorcy stosuja bowiem postanowienia, ktorych istota jest taka sama, lecz konstrukcja
gramatyczna, szyk wyrazow w zdaniu sa roézne. W zwiazku z tym, zakazane jest tez
stosowanie postanowienia, ktérego zakres jest tozsamy z zakresem postanowienia wpisanego
do rejestru, o ktorym mowa w art. 479" k.p.c. Nie jest konieczna dokladna, literalna
identyczno$¢ tych postanowien.

Stanowisko Prezesa Urzedu znajduje uzasadnienie w orzecznictwie. Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (Sygn. akt III SZP 3/06) wskazal, iz stosowanie
postanowien wzorcOow umoéw o treSci tozsame] z treScia postanowien uznanych za
niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu 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 naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow. Sad Najwyzszy uznal rowniez, iz jezeli Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw uzna okreslona klauzul¢ za niedozwolona w wyniku przeprowadzonej
kontroli abstrakcyjnej i zostanie ona wpisana do rejestru, o ktérym mowa w art. 479" § 2
k.p.c., praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 23a ust. 2
ustawy o okik' dopuszcza sie kazdy z przedsiebiorcow, ktory wprowadza do stosowanych
klauzul zmiany o charakterze kosmetycznym, polegajace np. na przestawieniu szyku
wyrazé6w lub zmianie uzytych wyrazoéw, jezeli zmiany te nie prowadza do zmiany istoty
klauzuli.

W ocenie Prezesa Urzedu stosowane przez Spotke we wzorcu umowy nastepujace
postanowienie jest tozsame z postanowieniem wpisanym pod numerem 365 do rejestru
postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone:

., Zamawiajqcy zobowiqzani sq do dokonania odbioru przedmiotu Umowy w terminie 14 dni
od daty powiadomienia o wykonaniu przedmiotu umowy pod rygorem sporzqdzenia przez
Wykonawce jednostronnego protokotu.”

Wskazane postanowienie przewiduje, iz w przypadku nie stawienia si¢ konsumenta w ww.
terminie w celu protokolarnego odbioru lokalu mieszkalnego, deweloper jest uprawniony do
jednostronnego jego odbioru i w ten sposob stwierdzenia, ze oddawany lokal jest zgodny
z umowa. Na skutek zastosowania tego postanowienia, jednostronny protokét odbioru
sporzadzony przez dewelopera moze by¢ traktowany jako protokot odbioru podpisany przez
obie strony umowy.

"W dniu 21 kwietnia 2007 r. weszla w Zycie ustawa z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow. Na podstawie art. 137 ww. ustawy stracita moc ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw. Obecnie praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw zostala
uregulowana w przepisie art. 24 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow.
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Réwnoczesnie, nalezy przytoczy¢ tre$¢ postanowienia wpisanego pod numerem 365
do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, zgodnie z ktorym:
,, W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokol sporzqdzony przez
Sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru”.
Z kolei ust. (art.)) 6 § 8, o ktorym mowa w ww. postanowieniu, otrzymatl nastepujace
brzmienie: ,, W razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym terminie przekazania,
Sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne
z wykonaniem przez Sprzedajqcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalajq,
ze w takim przypadku Sprzedajqcy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury.”

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw w Warszawie w wyroku z dnia 22 listopada
2004 r. (sygn. akt XVII Amc 55/03) uznal, iz ww. postanowienie narusza art. 385' § 1 k.c.
i art. 385° pkt 9 k.c. Stosownie do art. 385> pkt 9 k.c., w razie watpliwosci uwaza sie, ze
niedozwolonymi postanowieniami umownymi sa te, ktore w szczegdlnosci przyznaja
kontrahentowi konsumenta uprawnienia do dokonywania wiazacej interpretacji umowy.
Zdaniem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, ww. zapis umozliwia pozwanemu
kosztem interesu konsumenta uzna¢ sporzadzony pod jego nieobecnos¢ jednostronny protokét
odbioru lokalu za rownowazny z tym podpisanym przez obie strony umowy. Zapis ten
przyznaje pozwanemu uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji umowy.

Postanowienie stosowane przez Spotke — wskazane w sentencji decyzji oraz
postanowienie wpisane do rejestru pod numerem 365 moga zosta¢ uznane za tozsame. Kazde
z wyzej wymienionych postanowien przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienie do
dokonywania wiazacej interpretacji umowy poprzez przyznanie przedsigbiorcy uprawnienia
do uznania sporzadzonego pod nieobecnos¢ konsumenta jednostronnego protokotu odbioru
lokalu mieszkalnego za réwnowazny z protokotem odbioru podpisanym przez obie strony

umowy.

Oba postanowienia, pomimo réznic w sformutowaniu tresci, maja tozsamy charakter
1 skutek ich stosowania jest identyczny. Ponadto, zarowno Spoéika, ktérej zostat postawiony
zarzut w przedmiotowym postgpowaniu, jak i przedsigbiorca, ktory stosowal we wzorcu
umowy postanowienie uznane za niedozwolone na mocy ww. wyroku Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (pierwotny adresat postanowienia uznanego za niedozwolone),
prowadzili dziatalno$¢ gospodarcza na rynku ustug deweloperskich.

Konsekwencja stosowania przez Spotke postanowienia wpisanego do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone jest wprowadzenie do wzorca
umowy postanowienia bezwzglednie zakazanego. Stosownie bowiem do art. 479** § 1 k.p.c.,
Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow orzekajac o uznaniu postanowien wzorca umowy
za niedozwolone, jednoczes$nie zakazuje ich wykorzystywania. Sad Najwyzszy w cytowanej
powyzej uchwale zaakceptowal stanowisko, zgodnie z ktorym wpis postanowienia wzorca do
rejestru skutkuje tym, ze zakazane jest postugiwanie si¢ wpisang klauzula we wszystkich
wzorcach uméw, pod rygorem sankcji z art. 58 k.c.

Tym samym, w ocenie Prezesa Urzedu, stosowanie przez Spotke w umowie
przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego postanowienia wskazanego w sentencji decyzji
jest bezprawne.

W zwiazku z powyzszym, stwierdza sig, ze druga przestanka art. 24 ust. 11 2 pkt 1
ustawy o okik zostata spetniona.

Ad. 3) Przepisy ustawy o okik nie definiuja pojecia zbiorowego interesu
konsumentow. Przepis art. 24 ust. 3 stanowi jedynie, ze nie jest zbiorowym interesem



konsumentéw suma indywidualnych intereséw konsumentow. Z cata pewno$cia mamy do
czynienia ze zbiorowym interesem konsumentéw wowczas, gdy dziatanie przedsigbiorcy
dotyczy, badz moze dotyczy¢ nieograniczonej liczby konsumentow, ktérych nie da sig
zindywidualizowac.

W przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z naruszeniem praw nieograniczonej
1 nieokreslonej liczby konsumentow, ktorzy zapoznali sig, badZz mogli zapoznaé sig
z dostgpnym wzorcem umowy zawierajacym postanowienie, ktore zostalo wpisane do rejestru
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone i zawarli, badz mogli zawrze¢
umowe¢ ze Spotka. W tej sytuacji bezprawne zachowanie przedsigbiorcy nie dotyczy
interesdw poszczegolnych osob, ktérych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny
1 nie dajacy si¢ poréwnac¢ z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami
okreslonego kregu konsumentéw, ktérych sytuacja jest identyczna i wspolna dla catej grupy
kontrahentéw Spotki.

Na skutek zamieszczenia we wzorcu umowy postanowienia, ktore zostato wpisane do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, Spotka stosowata
postanowienie, ktorego stosowania zakazano. Takie dzialanie Spotki godzi w zbiorowe
interesy konsumentow.

W zwiazku z powyzszym, stwierdza sig, ze trzecia przestanka art. 24 ust. 11 2 pkt 1
ustawy o okik zostala spetniona.

Jak wynika z ustalen dokonanych w niniejszej decyzji, obecnie stosowany przez
Spotke wzorzec umowy przedwstgpnej sprzedazy lokalu mieszkalnego nie zawiera
postanowienia, ktore zostato wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*° k.p.c., rowniez propozycje ancksoéw zostaly
skierowane do wszystkich kontrahentow Spoétki, z ktérymi zostaly zawarte umowy,
zawierajace tego rodzaju postanowienie.

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzgdu uznal, iz nastapilo zaniechanie stosowania
praktyki przez Spotke.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o okik, nie wydaje si¢ decyzji o uznaniu praktyki za
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i nakazujaca zaniechanie jej stosowania, jezeli
przedsigbiorca zaprzestat stosowania praktyki, o ktérej mowa w art. 24. W takim przypadku,
Prezes Urzgdu wydaje decyzj¢ o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw 1 stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania, przy czym ci¢zar udowodnienia
okolicznosci zaniechania stosowania zarzucanej praktyki spoczywa na przedsigbiorcy.

Wobec spetnienia przestanek koniecznych do stwierdzenia praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentdw okreslonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o okik oraz
przestanek wydania decyzji o wuznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw 1 stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania wskazanych w art. 27 ustawy
o okik, Prezes Urzgdu orzekt jak w pkt I sentencji.

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o okik, Prezes Urzgdu moze natozy¢ na
przedsigbiorcg, w drodze decyzji, kar¢ pieni¢zna w wysokosci nie wigkszej niz 10%
przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli
przedsigbiorca ten, cho¢by nieumyslnie, dopuscit si¢ stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ustawy o okik. Przepis ten stanowi
podstawg 1 gérna granicg ustalenia kary dla Spotki, ktéra w 2006 r. osiagneta przychod



w wysokosci (tajemnica przedsigbiorstwa). W zwiazku z powyzszym maksymalna kara
natozona na Spotke moze wynies¢ (tajemnica przedsigbiorstwa).

Ustawa nie zawiera zamknigtego katalogu przestanek, od ktorych uzalezniona jest
wysokos¢ kar nakladanych na przedsigbiorcow. W art. 111 ustawy o okik przykladowo
jedynie wskazano, iz przy ustalaniu wysokosci kar pieni¢znych, Prezes Urzedu winien wziaé
pod uwage okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepisow ustawy o okik, a takze
uprzednie naruszenie przepisow ustawy. Ponadto orzecznictwo wskazuje, ze w przypadku kar
przestankami, ktore nalezy bra¢ pod uwagg, sa: potencjat ekonomiczny przedsigbiorcy, skutki
praktyki dla konkurencji lub kontrahentéw, dopuszczalny poziom kary wynikajacy
z przepisOw ustawy oraz cele, jakie kara ma osiagnaé (por.: wyrok Sadu Najwyzszego
z27.06.2000 r., sygn. akt I CKN 793/98).

Na wysokos¢ kary w przedmiotowej sprawie miat wplyw zawodowy (profesjonalny)
charakter prowadzonej przez Spotke dzialalnosci na rynku ustug deweloperskich oraz ponad
roczny okres stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, ktoére to
okoliczno$ci sktaniaja do nalozenia kary o charakterze represyjnym.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze rejestr postanowien wzorcoOw umowy uznanych za
niedozwolone jest jawny, powszechnie dostgpny i publikowany na stronie internetowe]
Urzedu: www.uokik.gov.pl. Zakaz stosowania postanowien wzorcéw umowy wpisanych do
wskazanego rejestru nie budzi zadnych watpliwosci.

Jednocze$nie uwzgledni¢ nalezy, ze w trakcie postgpowania Spotka zaniechala
stosowania kwestionowanej przez Prezesa Urzedu praktyki oraz fakt, iz postgpowanie nie
zostato wszczgte w nastepstwie skarg konsumenckich, co moze $wiadczy¢ o ograniczonym
zakresie rzeczywistych negatywnych skutkow wywotanych przez dziatania Spotki. Ponadto
naruszenie przepisoOw ustawy o okik miato miejsce po raz pierwszy. To w ostatecznym
rachunku przekonuje, aby karze nada¢ walor edukacyjny, przy zapewnieniu odpowiedniego
stopnia jej odczuwalno$ci. Zdaniem Prezesa Urzedu, taki charakter bgdzie miata kara
w wysokosci (tajemnica przedsigbiorstwa) % kary maksymalnej po zaokragleniu do pelnych
ztotych. Z tych powodow na Spotke natozono kare w wysokosci 1 015,00 zt.

Wobec powyzszego, Prezes Urzedu orzekt jak w pkt II sentencji.

W piSmie z dnia 14 sierpnia 2007 r., Spotka wniosta o umorzenie postgpowania
w przedmiotowe] sprawie. Stosownie do art. 105 § 1 k.p.a. organ administracji publicznej
umarza prowadzone post¢gpowanie w sytuacji, gdy postgpowanie to z jakiejkolwiek przyczyny
stalo si¢ bezprzedmiotowe. W niniejszym przypadku brak jest podstaw do uwzglednienia
ztozonego wniosku, gdyz nie zostala spelniona przestanka mowiaca o bezprzedmiotowosci
postgpowania, ktora uzasadniataby umorzenie postgpowania. W tych okolicznosciach sprawy
mozliwe bylo wydanie, w oparciu o przepisy ustawy o okik, decyzji zawierajacej
merytoryczng ocen¢ zachowania Spoiki. Stad nalezato orzec, jak w pkt I 1 II sentencji decyz;ji.

Karg nalezy wptaci¢ w ciagu 14 dni od daty uprawomocnienia si¢ decyzji do
Narodowego Banku Polskiego, Oddzial Okregowy w Warszawie, na rachunek Nr
51101010100078782231000000 .

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o okik w zwiazku z art. 479" § 2 k.p.c. — od
niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za


http://www.uokik.gov.pl/

posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatury Urzedu

Ochrony Konkurencji i Konsumentéow w Lodzi.

Otrzymuje:

Radca Prawny Grzegorz Graczyk
Kancelaria Radcy Prawnego

ul. Sienkiewicza 29/1
90-114 L.6dz

Pelnomocnik

P.I.B ZETPRI REMBUD sp. z o.o.

ul. Wrzesnienska 83
91-043 Lodz
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1 Konsumentow

Dyrektor Delegatury

Iwona Bielska
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