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Decyzja RLU Nr 54/2007

I. Na podstawie art. 27 ust. 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 tejze ustawy
1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
wlasciwosci miejscowej i rzeczowe] delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw (Dz. U. Nr 134 poz. 939), po przeprowadzeniu postepowania
administracyjnego w sprawie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow, wszczgtego z urzedu przeciwko EKO Development Sp. z 0.0. w L.

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje si¢ za naruszajgce zbiorowe interesy konsumentow praktyki EKO
Development Sp. z 0.0. w L., polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy o
wybudowanie lokalu, o zobowiazanie do ustanowienia odrgbnej wlasno$ci lokalu oraz
o zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna, zawieranej z konsumentami, nast¢pujacych
Zapisow:

1. ,Nabywca przyjmuje do wiadomos$ci , ze powierzchnia uzytkowa Lokalu
zostala obliczona na podstawie projektu budowlanego 1 moze ulec zmianie.
Zmiany nie moga by¢ wieksze niz plus minus 3m® Zmiana powierzchni
uzytkowej lokalu spowoduje proporcjonalng zmiang ceny nabycia Lokalu”;

2. ,,EKO zaptaci Nabywcy kar¢ umowna w przypadku zwloki w przekazaniu
Nabywcy przedmiotu Umowy wynoszacej wigcej niz jeden miesiac od terminu

99 99,

okreslonego w § 8,...7.7%;

3. ,Laczna wysoko$¢ kary umownej nie moze przekroczy¢ 10% ceny nabycia
lokalu”;

4. ,,Strony ustalaja, ze termin przekazania Lokalu moze ulec zmianie w przypadku
wystapienia w trakcie realizacji Inwestycji przeszkéd niemozliwych do
przewidzenia i przezwycigzenia, niezaleznych od EKO, w szczegdlnosci:. ..
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B. okolicznosci sity wyzszej, w decyzji wtasciwych wiadz,
C. innych obiektywnych okolicznosci 1 zdarzen losowych, powodujacych
czasowe wstrzymanie inwestycji, nie wynikajacych ze ztej woli EKO”.

5. ,Jezeli Nabywca lub ustanowiony przez niego, na podstawie pisemnego
pelnomocnictwa, pelnomocnik nie zglosi si¢ w wyznaczonych terminach
odbioru, Lokal zostanie odebrany przez EKO bez udziatu Nabywcy”;

6. ,,Nabywca zobowiazuje si¢ do powierzenia w akcie notarialnym przenoszacym
wlasno$¢ Lokalu, Zarzadu Nieruchomoscia Wspdlna zarzadcey, ktorym bedzie
EKO lub wskazany przez EKO podmiot”.

stanowiacych postanowienia wzorcow umoOw, ktore zostaly wpisane do rejestru
postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art.
479" Kodeksu postepowania cywilnego, odpowiednio pod numerami: 155, 490, 231,
921, 364, 893, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16
lutego 2007 r. o ochronie konkurencji 1 konsumentow i stwierdza si¢ zaniechanie ich
stosowania, w dniu 17.10.2007r..

II. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 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
tejze ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w
sprawie wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowe] delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw (Dz. U. Nr 134 poz. 939)

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

naklada si¢ na EKO Development Sp. z o0.0. z siedziba w L. kar¢ pieni¢zng w
wysokosci 9800 zt (stownie: dziewig¢ tysiecy osiemset ztotych), ptatna do budzetu
Panstwa, w zwiazku z dopuszczeniem si¢ stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow.

Uzasadnienie

W toku prowadzonego post¢powania wyjasniajacego w sprawie ustalenia, czy
w kontaktach z konsumentami nie naruszane s przepisy ustawy antymonopolowej,
Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw dokonal wstepnej kontroli
wzorcow umownych stosowanych przez przedsigbiorcow z terenu wojewddztw
lubelskiego 1 podlaskiego $wiadczacych ustugi developerskie, w tym EKO
Development Sp. z o0.0. z siedziba w L. (dalej: EKO lub Spotka). W wyniku analizy
stosowanego przez Spotke wzorca ,,Umowy o wybudowanie lokalu, o zobowiazanie
do ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu oraz o zarzadzanie nieruchomoscia
wspolng” (dalej: Umowa) stwierdzono, iz zawiera on zapisy, ktore moga by¢ tozsame
z postanowieniami wzorcOw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien



wzorcéw umoéw uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479*° Kodeksu
postgpowania cywilnego (dalej: Rejestr).

Majac na wzgledzie powyzsze, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw (dalej: Prezes UOKIK albo organ antymonopolowy) wszczat z urzedu
wobec EKO postgpowanie administracyjne w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, polegajacych na stosowaniu
postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
uméw uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu
postgpowania cywilnego, co moglo stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 1 2 ustawy z dnia
16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50 poz. 331 ze
zm.; dalej: ustawa antymonopolowa).

W odpowiedzi na postanowienie o wszczgciu postegpowania EKO wyjasnita, ze
zapisy umowne wskazane w postanowieniu o wszczeciu postgpowania znajdowaly si¢
w umowach zawieranych przez EKO z konsumentami, ale zaprzestano juz stosowania
tego wzorca umownego. Klienci, ktorzy zawarli z EKO przedmiotowe umowy,
zawieraja nowe umowy, ktore obowiazuja w miejsce dotychczasowych. Ponadto EKO
wyjasnila, ze zakwestionowane przez Prezesa UOKiK postanowienia wzorca
umownego nie byly zastosowane w praktyce. Powierzanie zarzadu nieruchomoscia
wspdolna miato odbywac si¢ na mocy aktéw notarialnych, zgodnie z art. 18 ust. 2
ustawy o witasnosci lokali, a nie poprzez egzekwowanie zakwestionowanego zapisu
wzorca umownego. Kwestia zmiany powierzchni lokali i ich ceny, po ich
wybudowaniu, byla zalatwiana polubownie. Biorac powyzsze pod uwage, a takze
dokonanie szybkiej zmiany Umowy, EKO wnidst o odstapienie od wymierzania kary.
Do wyjasnien EKO dotaczyta kserokopie nowo zawartych umoéow ,,0 wybudowanie
domu, ustanowienie w nim odrgbnej wlasnosci lokalu i1 przeniesienie jego wtasnosci”.

Organ antymonopolowy ustalil, co nast¢puje:

EKO Development Sp. z 0.0. z siedziba w L. jest przedsigbiorca wpisanym do
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000176369.

EKO $wiadczy ushugi deweloperskie zawierajac umowy z indywidualnymi
klientami. Do miesiaca lipca 2007r. umowy zawierane byly przy zastosowaniu
wzorca: ,,Umowa o wybudowanie lokalu, o zobowiazanie do ustanowienia odrgbne;j
wlasnosci lokalu oraz o zarzadzanie nieruchomoscia wspolna”. W oparciu o powyzszy
wzorzec EKO zawarta w 2006r. 132 umowy, a w 2007r. 46 umow.

Wymieniony wyzej wzorzec umowy zawiera m.in. nastgpujace zapisy:

1. § 2 ust. 4 Umowy ,,Nabywca przyjmuje do wiadomos$ci , ze powierzchnia
uzytkowa Lokalu zostata obliczona na podstawie projektu budowlanego i moze
ulec zmianie. Zmiany nie moga by¢ wicksze niz plus minus 3m’. Zmiana
powierzchni uzytkowej lokalu spowoduje proporcjonalng zmiang ceny nabycia
Lokalu™;

2. § 6 ust. 1 Umowy ,,EKO zaptaci Nabywcy kar¢ umowna w przypadku zwioki w
przekazaniu Nabywcy przedmiotu Umowy wynoszacej wigcej niz jeden
miesiac od terminu okreslonego w § 8,...”;



3. § 6 ust. 1 in fine Umowy ,taczna wysokos¢ kary umownej nie moze
przekroczy¢ 10% ceny nabycia lokalu”;

4. § 8 ust. 2 B,C Umowy ,,Strony ustalaja, ze termin przekazania Lokalu moze
ulec zmianie w przypadku wystapienia w trakcie realizacji Inwestycji
przeszkod niemozliwych do przewidzenia 1 przezwycigzenia, niezaleznych od
EKO, w szczegdlnosci:...

B. okolicznosci sity wyzszej, w decyzji wtasciwych wiadz,
C. innych obiektywnych okoliczno$ci 1 zdarzen losowych, powodujacych
czasowe wstrzymanie inwestycji, nie wynikajacych ze ztej woli EKO .

5. § 10 ust. 4 Umowy ,Jezeli Nabywca lub ustanowiony przez niego, na
podstawie pisemnego pelnomocnictwa, pelnomocnik nie zglosi si¢ w
wyznaczonych terminach odbioru, Lokal zostanie odebrany przez EKO bez
udziatu Nabywcy”;

6. § 11 ust. 2 Umowy ,Nabywca zobowiazuje si¢ do powierzenia w akcie
notarialnym przenoszacym wilasnos¢ Lokalu, Zarzadu Nieruchomoscia
Wspdlna zarzadcy, ktorym bedzie EKO lub wskazany przez EKO podmiot™.

Organ antymonopolowy ustalit, na podstawie przestanych przez EKO
dokumentéw, iz przedsigbiorca ten, po wszczeciu postgpowania w zwiazku z
podejrzeniem stosowania przez niego praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentoéw, zmienit stosowany dotychczas wzorzec umowny. Dotychczas
stosowana ,,Umowa o wybudowanie lokalu, o zobowiazanie do ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokalu oraz o zarzadzanie nieruchomoscia wspolna” zostala zastapiona
przez ,,Umowe¢ o wybudowanie domu, ustanowienie w nim odrgbnej wiasnosci
lokalu/* 1 przeniesienie jego wilasnosci”’, nie zawierajaca zakwestionowanych przez
Prezesa UOKIK postanowien. Zgodnie z wyjasnieniami EKO, popartymi przestanymi
w trakcie postgpowania przed Prezesem UOKIiK, kopiami na nowo zawartych umow
oraz kopia pocztowej ksiazki nadawczej, od miesiaca lipca 2007r. do miesiaca
pazdziernika 2007r. zostaly wymienione na nowe, prawie wszystkie, dotychczas
obowiazujace umowy deweloperskie. Ostatnia umowa, juz pozbawiona
zakwestionowanych zapisOw, zostala podpisana w dniu 17 pazdziernika 2007r. Do
wymiany pozostato siedem uméw z czterema osobami (jedna osoba moze mie¢ wigcej
niz jedna, zawarta umowe), co jest utrudnione z przyczyn lezacych po stronie
konsumentow. EKO przedstawit dowdd wystania do tychze osob nowych umow,
pomimo braku uprzedniego kontaktu z nimi.

W roku 2006 catkowity przychod EKO wyniést (...) zi.

Organ antymonopolowy zwazyl, co nast¢puje:

Wszczynajac  wobec  EKO  postgpowanie  administracyjne,  organ
antymonopolowy postawit przedsigbiorcy zarzuty naruszenia art. 24 ust. 1 i 2 ustawy
antymonopolowej. Zgodnie z trescig art. 24 ust. 1 ustawy antymonopolowej, zakazane
jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Art. 24 ust. 2
pkt 1 stanowi, ze przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie
si¢ godzace w nie bezprawne dzialanie przedsigbiorcy, w szczego6lnosci stosowanie



postanowien wzorcow umow, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" Kodeksu
postepowania cywilnego.

W niniejszej sprawie postawione EKO zarzuty, aby mogly by¢ skutecznie
ocenione w ramach art. 24 ust. 11 2 pkt 1, musza spetnia¢ ponizsze przestanki:

1) ujawniac si¢ w obrocie konsumenckim,
2) narusza¢ zbiorowy interes konsumentow,

3) by¢ dziataniem bezprawnym,

Pierwsza przestanka zostata spelniona. Spdtka zawiera umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego z osobami fizycznymi. Zgodnie z trescia art. 4 pkt 11 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow i art. 22" k.c. za konsumenta uwaza si¢ osobe fizyczna
dokonujaca czynnosci prawnej nie zwiazanej bezposrednio z jej dziatalno$cia
gospodarcza lub zawodowa. Bezspornym jest, iz kontrahentami EKO sa osoby
fizyczne zamierzajace naby¢ lokal mieszkalny, a wigc dzialajace w charakterze
konsumentow.

Bezprawno$¢ tradycyjnie ujmowana jest jako sprzecznos$¢ z obowigzujacym
porzadkiem prawnym. Pojecie ,,porzadek prawny” obejmuje nakazy 1 zakazy
wynikajace z normy prawnej, a takze nakazy i zakazy wynikajace z norm moralnych i
obyczajowych okre§lanych jako zasady wspotzycia spotecznego.

W niniejsze] sprawie dziatanie przedsigbiorcy, polegajace na stosowaniu
postanowien wzorcow umow wpisanych do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych, nalezy uzna¢ za bezprawne nie tylko ze wzgledu na fakt zdefiniowania w
art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy antymonopolowej okreslonej praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw. O bezprawnosci tegoz dzialania przesadza réwniez
rozszerzona skuteczno$¢ wyroku w sprawie o uznanie postanowien umownych za
niedozwolone, co wynika z art. 479* k.p.c. W momencie wpisania do rejestru zapisu
uznanego przez sad za niedozwolone postanowienie umowne, zapis Ow staje si¢
samodzielnie funkcjonujaca zasada, ktora zostala zakwestionowana. Ze wzgledu na
rozszerzona skuteczno$¢ wyroku, klauzule spetniaja funkcje podobna do przepisow
prawa, za$ postugiwanie si¢ nimi w kontaktach z konsumentami jest zakazane.

Wzorce umow stosowane przez przedsigbiorcow w kontaktach z konsumentami
podlegaja szczegdlnej kontroli. Wzorzec umowy to doktrynalne okreslenie wszelkich
jednostronnie przygotowanych z géry przed zawarciem umowy, gotowych klauzul
umow w postaci warunkow umow, ich wzorow, regulaminow itp. (E. Letowska, Prawo
umow konsumenckich, C.H. Beck 2002, s. 292). W systemie polskiego prawa
cywilnego ustawodawca przewidzial instytucje abstrakcyjnej kontroli wzorcow
umownych, realizowanej w drodze postgpowania o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie
(wyroki: z dnia 29 wrzesnia 2005 r., sygn. akt: VI Aca 381/05; z dnia 16 listopada
2005 r., sygn. akt VI Aca 473/05), ,,celem postgpowania w sprawach o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone jest tzw. abstrakcyjna kontrola
wzorcow, dokonana w oderwaniu od konkretnej umowy, za$§ wyrok uwzgledniajacy
powddztwo przez uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone i1 zakazanie



ich stosowania ma, zgodnie z art. 479* k.p.c., od chwili wpisania do odpowiedniego
rejestru, skutek takze wobec osob trzecich.(...)”. Co wigcej, jak wskazal Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r., sygn. akt III SZP 3/06, ,,stosowanie
postanowien wzorcoOw umdéw o tresci tozsamej z trescia postanowien uznanych za
niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art.
479 § 2 k.p.c. moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw”. Tak wigc, dokonujac oceny tresci
postanowien umownych wykorzystywanych przez przedsigbiorcow we wzorcach
umownych nalezy wykorzystywa¢ reguly interpretacji wyksztalcone w nauce prawa i
praktyce orzeczniczej. Stad tez, niedozwolone beda takie postanowienia umow, ktore
mieszcza si¢ w ,,hipotezie” klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej tres¢ zostanie ustalona
w oparciu o dokonang jej wyktadnig. Nie jest zatem konieczna doktadna, literalna
identyczno$¢ klauzuli wpisanej do rejestru i klauzuli z nia porownywane;.

Zakwestionowane przez organ antymonopolowy w niniejszym postepowaniu
zapisy, wskazane wyzej] w pkt od 1 do 9, zawarte sa we wzorcu umownym,
stosowanym w obrocie z konsumentami przez EKO.

1) W ocenie Prezesa UOKIiK zapis § 2 ust. 4 Umowy ,,Nabywca przyjmuje do
wiadomosci, ze powierzchnia uzytkowa Lokalu zostala obliczona na podstawie
projektu budowlanego 1 moze ulec zmianie. Zmiany nie moga by¢ wigksze niz
plus minus 3m’ Zmiana powierzchni uzytkowej lokalu spowoduje
proporcjonalna zmiang¢ ceny nabycia Lokalu”, nalezy uznaé¢ za tozsamy z
klauzula wpisana do rejestru pod nr 155: ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu
mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po zakonczeniu budowy okaze sie, ze
zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegnq zmianie w stosunku do
powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%". Postanowienie o
tym numerze zostato uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Okregowego w
Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw z dnia 9 wrzesnia
2004 r., sygn. akt XVII Amc 12/04. Porownywane zapisy daja mozliwos¢
kontrahentowi konsumenta, juz po zawarciu umowy, podwyzszenia ceny lokalu
na skutek zwigkszenia jego metrazu w stosunku do umownego, bez
jednoczesnego zapewnienia konsumentowi prawa odstapienia od umowy w
sytuacji wzrostu obcigzen finansowych po jego stronie.

2) W ocenie Prezesa UOKIiK zapis § 6 ust. 1 Umowy ,,EKO zaptaci Nabywcy
kar¢ umowna w przypadku zwloki w przekazaniu Nabywcy przedmiotu
Umowy wynoszacej wigcej niz jeden miesiac od terminu okreslonego w § 8...”,
nalezy uzna¢ za tozsamy z klauzula wpisana do rejestru pod nr 490: ,.Zmiana
terminu realizacji zamowienia w granicach 30 dni roboczych nie stanowi
podstawy do wysuwania jakichkolwiek roszczen w stosunku do Sprzedawcy”.
Postanowienie o tym numerze zostato uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu
Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
6 kwietnia 2005 r., sygn. akt XVII Amc 63/04. Porbwnywane zapisy daja
mozliwos$¢ kontrahentowi konsumenta ograniczenia swojej odpowiedzialnosci
wobec konsumenta z tytutu nienalezytego, niezgodnego z ustalonym terminem,
wykonania §wiadczenia.



3)

4)

W ocenie Prezesa UOKiK zapis § 6 ust. 1 Umowy, in fine ,,(...) Laczna
wysoko$¢ kary umownej nie moze przekroczy¢ 10% ceny nabycia lokalu”,
nalezy uzna¢ za tozsamy z klauzula wpisang do rejestru pod nr 231: W/
przypadku opoznienia wiecej niz 90 dni z winy Sprzedajacego w oddaniu
realizowanego harmonogramu Sprzedajqcy zaptaci Kupujqcemu kare umownq
w wysokosci rownej 0,1% wartosci niezrealizowanego zakresu robot za kazdy
dzien zwioki — jednak nie wiecej niz 10% wartosci lokalu. (...)”. Postanowienie
o tym numerze zostato uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Okrggowego w
Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow z dnia 10
pazdziernika 2004 r., sygn. akt XVII Amc 47/03. Poréwnywane zapisy daja
mozliwo$¢ kontrahentowi konsumenta ograniczenia swojej odpowiedzialnosci
do $cisle okreslonej wysokosci kary umownej z tytutu opdznienia w wykonaniu
swojego zobowiazania, w postaci przekazania wybudowanego lokalu
mieszkalnego, niezaleznie od okresu pozostawania w zwtoce. Ponadto Umowa
w rozpatrywanym zakresie traktuje nierdwno EKO 1 jego kontrahentow. O ile
deweloper opdzni si¢ wigcej niz jeden miesiac w przekazaniu lokalu, to
konsumentowi moze przystugiwa¢ wylacznie $cisle ograniczona kara umowna,
natomiast w przypadku opodZnienia si¢ konsumenta z wptata kolejnej raty
wigcej niz o miesiac, EKO przystuguje mozliwos¢ odstapienia od Umowy ,,z
przyczyn lezacych po stronie Nabywcy”.

W ocenie Prezesa UOKIiK zapis § 8 ust. 2 B,C Umowy ,,Strony ustalaja, ze
termin przekazania Lokalu moze ulec zmianie w przypadku wystapienia w
trakcie realizacji Inwestycji przeszkdd niemozliwych do przewidzenia 1
przezwycigzenia, niezaleznych od EKO, w szczegolnosci:. ..

B. okolicznosci sity wyzszej, w decyzji wlasciwych wiadz,

C. innych obiektywnych okolicznosci 1 zdarzen losowych, powodujacych
czasowe wstrzymanie inwestycji, nie wynikajacych ze zlej woli EKO , nalezy
uzna¢ za tozsamy z klauzula wpisana do rejestru pod nr 921, uznanym
uprzednio za niedozwolone postanowienie umowne, wyrokiem Sadu
Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw z dnia
17 sierpnia 2006 r., sygn. akt XVII AmC 100/05. Sad uznat za niedozwolone
postanowienie umowne o tresci: ,,Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany
terminu zakonczenia inwestycji, wynikajqcych z przyczyn od niego niezaleznych
w tym w szczegolnosci sity wyzszej, przy czym zobowiqzany jest o takiej zmianie
poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem
nowego terminu. Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu
zakonczenia inwestycji wynikajqcych z przyczyn od niego niezaleznych w tym w
szczegolnosci: a. sity wyzszej, b. dziatan organow administracyjnych, c. dziatan
nabywcy, przy czym zobowiqzany jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie
nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem nowego terminu”.
Porownywane zapisy nie zachowuja wprawdzie identycznego brzmienia,
jednakze analiza ich tre$ci prowadzi do wniosku, iz wywoluja one identyczne
skutki. Obydwa poréwnywane zastrzezenia umowne moga prowadzi¢ do
ograniczenia badz wylaczenia odpowiedzialnosci dewelopera za niewykonanie
zobowiagzania w okreslonym w umowie terminie. Nalezy przy tym wskazac, iz
przestanki wylaczenia tej odpowiedzialnosci sa w obydwu przypadkach
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jednakowo nieprecyzyjne 1 niedookreslone, i to w sposob umozliwiajacy
uchylenie si¢ przedsigbiorcy od odpowiedzialnosci takze wowczas, jezeli
spdznienie w wykonaniu umowy jest przez niego zawinione. Podkresli¢ nalezy,
iz obydwa porownywane zapisy mowia jedynie bardzo ogolnie o przyczynach
niezaleznych od sprzedajacego, a wskazane w zapisach wyliczenie takich
okolicznosci jest otwarte 1 ma jedynie przyktadowy charakter, o czym §wiadczy
uzyty zwrot ,,w szczegdlnosci”. Z powyzszych wzgledow porownywane zapisy
nalezy uzna¢ za tozsame.

W ocenie Prezesa UOKiK zapis § 10 ust. 4 Umowy ,Jezeli Nabywca lub
ustanowiony przez niego, na podstawie pisemnego pelnomocnictwa,
pelnomocnik nie zgtosi si¢ w wyznaczonych terminach odbioru, Lokal zostanie
odebrany przez EKO bez udzialu Nabywcy”, nalezy uznaé¢ za tozsamy z
klauzula wpisana do rejestru pod nr 364: , 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. Stromy zgodnie
ustalajq, ze w takim przypadku Sprzedajqcy upowazniony jest do wystawienia
odpowiedniej faktury”. Postanowienie o tym numerze zostalo uznane za
niedozwolone wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z dnia 22 listopada 2004 r., sygn. akt XVII Amc
55/03. Zapis obu poréwnywanych postanowien umownych umozliwia
przedsigbiorcy, bez obecnosci konsumenta, dokona¢ odbioru lokalu 1 zwolni¢
si¢ z odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy
wobec konsumenta, co w $wietle art. 385" § 1 kc stanowi niedozwolona
klauzule, gdyz postanowienie to razaco narusza interes konsumenta.

W ocenie Prezesa UOKIiK zapis § 11 ust. 2 Umowy ,,Nabywca zobowiazuje si¢
do powierzenia w akcie notarialnym przenoszacym wiasno$¢ Lokalu, Zarzadu
Nieruchomos$cia Wspolna zarzadcy, ktorym bedzie EKO lub wskazany przez
EKO podmiot”, nalezy uzna¢ za tozsamy z klauzula wpisana do rejestru pod nr
893: ,,Sprzedajacy zobowiazuje si¢ prowadzi¢ odptatnie, na koszt mieszkancoéw
i z ich upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesigcy od daty
przekazania budynku do eksploatacji. Kupujacy podpisujac niniejsza Umowe
upowaznia Sprzedajacego do powyzszych czynnosci. Po uplywie tego terminu
sposdb administracji zostanie ustalony przez Wlascicieli mieszkan w trybie
wynikajacym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr
85 poz. 388)”. Porbwnywane zapisy nie zachowuja wprawdzie identycznego
brzmienia, jednakze analiza ich tre$ci prowadzi do wniosku, iz wywoluja one
identyczne skutki. Obydwa poréwnywane zastrzezenia umowne prowadza do
wylaczenia mozliwosci  wyboru przez konsumenta  administratora
nieruchomosci wspdlnej. Konsument zmuszony jest do korzystania z ustug
EKO lub wskazanego przez niego podmiotu w zakresie administrowania
nieruchomoscia wspolna nawet w sytuacji, gdy wszyscy wtasciciele mieszkan
nie beda mieli zaufania, co do rzetelnosci pozwanego lub, gdy zadane
wynagrodzenie bedzie znaczaco wyzsze od cen rynkowych. Jest to sprzeczne z
dobrymi obyczajami i razaco narusza interes konsumenta.



Uwzgledniajac powyzsze nalezy uznaé, iz kwestionowane zapisy wzorca
umowy stosowanego przez EKO mieszcza si¢ w ,.hipotezach” wymienionych klauzul
wpisanych do Rejestru. Tym samym udowodniono, iz spelniona zostata przestanka
bezprawnos$ci dziatania EKO, polegajacego na stosowaniu w obrocie konsumenckim
postanowien wzorcow umow, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone.

Druga z wymienionych wyzej przestanek jest spetniona, gdy dane dziatanie
przedsigbiorcy godzi w interesy konsumentow, jako zbiorowos$ci, gdyz ustawa
antymonopolowa chroni interesy nieograniczonej liczby konsumentow, ktorych nie da
si¢ zidentyfikowa¢. Z takim przypadkiem mamy do czynienia w niniejszej sprawie.
Dziatanie Spotki godzi w interesy ogétu obecnie korzystajacych z jej ushlug
konsumentow, ale takze kazdego potencjalnego konsumenta, ktory zdecyduje sie
zawrze¢ z nig umowe przedwstepna sprzedazy lokalu. Naruszane przy tym interesy
konsumentow nie maja jednostkowego charakteru, ale sa wspolne dla z gory
nieustalonej zbiorowosci konsumentow. Nalezy zatem stwierdzié, iz speilniona zostata
druga z przestanek uznania dzialania EKO za praktyke¢ naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow.

W zwiazku ze spetnieniem wskazanych w decyzji przestanek nalezato uznac, iz
dziatanie EKO stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow,
wymieniona w art. 24 ust. 112 pkt 1 ustawy antymonopolowe;j.

W punkcie I sentencji niniejszej decyzji Prezes UOKIiK uznal za naruszajace
zbiorowe interesy konsumentéw praktyki EKO Development Sp. z o.0. w L.,
okreslone w ppkt 1 do 6 tegoz punktu sentencji decyzji, stwierdzajac jednoczesnie
zaniechanie ich stosowania. Uzasadnieniem stwierdzenia zaniechania stosowania
przedmiotowych praktyk jest, udowodnione przez EKO, dokonanie wymiany
stosowanych uméw deweloperskich na nowe, nie zawierajace kwestionowanych przez
organ antymonopolowy postanowien. W dniu 17.10.2007r. zostata podpisana przez
EKO 1 konsumenta ostatnia umowa, zamykajaca praktycznie proces usuwania
zakwestionowanych przez Prezesa UOKIK zapisow. Pozostato jeszcze cztery osoby
posiadajace niezmienione wersje uméw, jednak kontakt z nimi, nie z winy EKO
pozostaje aktualnie niemozliwy.

W $wietle powyzszego nalezato orzec, jak w punkcie I sentencji.

W punkcie II sentencji decyzji organ antymonopolowy nalozyt na karg
pienigzna w wysokosci 9800 zt (stownie: dziewig¢ tysigcy osiemset ztotych). W mysl
art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy antymonopolowej, Prezes Urzedu moze natozy¢ na
przedsigbiorcg, w drodze decyzji, kar¢ pienigzna w wysokosci nie wigkszej niz 10%
przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary,
jezeli przedsigbiorca ten, chocby nieumys$lnie, dopuscit si¢ stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ustawy
antymonopolowej. Stosownie do treSci art. 111 ustawy antymonopolowej, przy
ustalaniu wysoko$ci kar pieni¢znych nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci okres,
stopien oraz okolicznos$ci naruszenia przepiséw ustawy, a takze uprzednie naruszenie
przepiséw ustawy.
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W pkt I sentencji decyzji stwierdzono stosowanie przez EKO praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, polegajacych na postugiwaniu sig, co
jest bezspornym, w umowach zawieranych z konsumentami postanowieniami
wzorcow umoéw uznanymi za niedozwolone wyrokiem Sadu Okregowego w
Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow, ktorych to praktyk
ustawodawca zakazal stosowania moca przepiséw art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
antymonopolowej. Konsekwencja stosowania powyzszych praktyk moze by¢
naruszanie ekonomicznych interesow konsumentow.

EKO osiagneta w 2006 r. przychoéd w wysokosci (...) zi. Maksymalna
wysokos$¢ kary, jaka moglaby zosta¢ natozona na Spétke wynosi zatem: (...) zt.

Kara naktadana przez organ antymonopolowy na przedsigbiorce, ktory dopuscit
si¢ stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow stuzy
podkresleniu naganno$ci ocenianego zachowania. Zawodowy charakter §wiadczonych
ustug wymaga prowadzenia dziatalnosci w sposdb zapewniajacy poszanowanie
dobrych obyczajéow oraz stusznych interesow konsumentdw, co wiaze si¢ z
przestrzeganiem obowiazujacych przepisoOw prawa. EKO, jako podmiot funkcjonujacy
na rynku od kilku lat, powinna mie¢ $wiadomo$¢, iz okreslajac warunki umowne nie
moze stosowac klauzul uznanych przez SOKiK za abuzywne, godzac w ten sposob w
interesy stabszych uczestnikow rynku, jakimi sa konsumenci.

Z drugiej strony nalezy podkres§li¢ wymiar edukacyjny 1 wychowawczy
zastosowanego Srodka oraz wyrazi¢ nadziej¢, ze odniesie on skutek na przysztosc.
Kara powinna rowniez oddziatywa¢ w wymiarze ogdlnym, realizujac funkcje
odstraszajaca 1 wychowawcza takze w stosunku do innych uczestnikow rynku.
Miarkujac wysoko$¢ kary pienigznej organ antymonopolowy wzial pod uwage
okolicznos$¢, iz EKO dopuscita si¢ naruszenia przepisow ustawy antymonopolowej po
raz pierwszy, jak roéwniez fakt, iz udowodnione praktyki zostaty, co prawda w
wigkszosci juz po wszczeciu postgpowania administracyjnego, zaniechane.

Uwzgledniajac powyzsze okoliczno$ci wysokos¢ kary ustalono na poziomie
9800 zi, tj. okoto 1% wysokosci mozliwej kary maksymalnej. W ocenie Prezesa
Urzedu kara wymierzona w tej wysokosci jest adekwatna do stopnia naruszenia
przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, a takze spetnia funkcje
prewencyjna i wychowawcza, tak aby zapobiec w przyszto$ci naruszeniom przepiséw
ustawy antymonopolowe;.

Majac powyzsze na uwadze nalezato orzec, jak w punkcie II sentencji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy antymonopolowej kare pienigzna nalezy uisci¢
w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na rachunek Urzedu
Ochrony  Konkurencji 1 Konsumentow: NBP  o/o  Warszawa  Nr
51101010100078782231000000.

Od niniejszej decyzji, na podstawie art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw w zwiazku z art. 479°° § 2 k.p.c., przystuguje stronie odwotanie do
Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow za
posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatura w
Lublinie, w terminie dwdch tygodni od dnia dorgczenia decyzji.
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Otrzymuje:

Pelnomocnik EKO
Development Sp. z 0.0. w L.

Decyzja podpisana przez Dyrektora Delegatury UOKiK w Lublinie.



