PREZES
URZEDU OCHRONY
KONKURENCJI | KONSUMENTOW
DELEGATURA W KRAKOWIE

RKR-6-50/05/W1J-3/06 Krakéw, dnia 20 stycznia 2006 r.

DECYZJA Nr RKR - 3/2006

Na podstawie art. 100b ust. 1 w zwiazku z art. 28 ust. 6 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (t. j.: Dz. U. z 2005 r. Nr 244, poz. 2080)
oraz § 6 rozporzqdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 19 lutego 2002 r. w sprawie
okreslenia wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (Dz. U. Nr 18, poz. 172, z p6zn. zm.)

w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

odmawia si¢ wszczecia - na wniosek Miejskiego Rzecznika Konsumentéw w Krakowie
- postepowania pod zarzutem stosowania przez Towarzystwo Budownictwa Spolecznego
»Wawel Service” Sp. z o.0. z siedziba w Krakowie przy ul. Podzamcze 26/2
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérych mowa w art. 23a
tej ustawy, polegajacych na wprowadzeniu do obrotu konsumenckiego wzorca przedwstepnej
umowy dotyczace] ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu oraz jego sprzedazy,
zawierajacego niedozwolone postanowienia umowne.

UZASADNIENIE

W dniu 30 listopada 2005 r. do Delegatury Urzgdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w Krakowie wptynat wniosek Miejskiego Rzecznika Konsumentow
w Krakowie (zwanego dalej ,,Wnioskodawca) o wszczgcie postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych  zbiorowe interesy konsumentéw, polegajacych na  stosowaniu
przez Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Wawel Service” Sp. z o.0. w Krakowie
(zwane dalej ,,Towarzystwem’), w obrocie konsumenckim, niektérych postanowien wzorca
przedwstgpnej] umowy dotyczacej ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu oraz jego
sprzedazy. Wniosek ten - na wezwanie Delegatury w Krakowie - zostal nastgpnie
uzupetliony przez Wnioskodawcg w dniu 12 grudnia 2005 r. Jako dowod w sprawie
Whioskodawca przedlozyt przedwstepna umowe dotyczaca ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu oraz jego sprzedazy, w ktorej treSci wymienione zostaly wszelkie
dane identyfikujace kupujacych, jak réwniez doktadnie oznaczono nabywany przez nich lokal
mieszkalny.

Zaréwno zgodnie =z treScia wniosku, jak 1 jego uzupelienia, zarzucana
przez Wnioskodawce praktyka polega na stosowaniu przez Towarzystwo w tej umowie
nastepujacych 5, niedozwolonych - jego zdaniem — postanowien:



1. § 2 ust. 4 umowy, o tresci: ,, przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie ze specyfikacjq
stanowiqcq zatqcznik do umowy nr 3. Sprzedajqcy zastrzega mozliwos¢ wprowadzenia zmian
w uktadzie architektonicznym, dokumentacji projektowej oraz w uktadzie zagospodarowania
terenu, o ile okazq sie one niezbedne ze wzgledu na realizacje inwestycji. Zmiany
mogq dotyczyé w szczegolnosci rozmieszczenia pionow instalacyjnych, zastosowania
okreslonej technologii oraz materiatow budowlanych, a takze rozmieszczenia oswietlenia,
ukladu ciqgow pieszo - jezdnych oraz zieleni, na terenie objetym inwestycjq. Zmiany takie
nie stanowiq zmiany tresci niniejszej umowy .

W  ocenie Wnioskodawcy, przedmiotowe postanowienie zezwala Towarzystwu
na wprowadzenie szeregu niedookre§lonych blizej zmian, a ponadto uzycie zwrotu
»W szczegbOlnosci” wskazuje, ze wyliczenie mozliwych zmian zawarte w umowie
jest jedynie przyktadowe. Tym samym zakwestionowane postanowienie przewiduje
— sprzecznie z art. 385" pkt 19 kc. - wylacznie dla kontrahenta konsumenta
jednostronne uprawnienie do zmiany, bez waznych przyczyn, istotnych cech $wiadczenia,
a co za tym idzie rOwniez zmiang treSci samej umowy. Zauwazy¢ przy tym nalezy
— zdaniem Wnioskodawcy - iz pojgcie ,niezbgdnosci zmian ze wzgledu na realizacjg
inwestycji” jest nieprecyzyjne, a jego wprowadzenie do umowy powoduje, iz przedsigbiorca
bedzie mogt szeroko i by¢ moze dowolnie interpretowacé to pojgcie. W celu poparcia
swojego wywodu Wnioskodawca powotat si¢ na wyrok Sadu Okrggowego w Warszawie
Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt:
XVII Amc 47/03), w ktorym jako niedozwolone uznano nast¢pujace postanowienie wzorca
umowy, stosowanego przez przedsigbiorcg Mily Dom Sp. z o0.0. w Gliwicach: ,, Sprzedajqcy
zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w  projekcie Budynku dotyczqcych

’

projektowanych technologii i rozwiqzan”.

2. § 4 ust. 4 umowy, w myS$l ktérego: ,, w przypadku nie dokonania pierwszej wplaty, zadatek
o jakim mowa w pkt 1 nie podlega zwrotowi”.

Jak twierdzi Wnioskodawca, postanowienie to budzi pewne watpliwo$ci interpretacyjne,
jesli przyjmie sig, iz art. 394 k.c. dotyczy jedynie niewykonania umowy przez jedna ze stron,
a nie nienalezytego jej wykonania. Zatem w mysl art. 385 pkt 13 k.c. przewiduje utrate
prawa zadania zwrotu $wiadczenia konsumenta spelnionego wczesniej niz $wiadczenie
kontrahenta, gdy strony wypowiadaja, rozwiazuja lub odstepuja od mowy.

3. § 5 ust. 3 umowy, w brzmieniu: ,,w przypadku zawinionej przez Sprzedajqcego zwloki
w realizacji inwestycji, przekraczajqcej 3 miesiqce, Kupujqcemu przystuguje prawo
do Zqdania zaplaty kary w wysokosci odsetek liczonych od sumy wplaconego zadatku
oraz zaliczek w ich wysokosci ustawowej za kazdy dzien zwloki przekraczajqcej ten okres,
nie wiecej jednak niz 10 % wartosci przedmiotu niniejszej umowy. Jezeli jednak okres zwloki
przekroczy 4 miesiqce, Kupujqcemu przystuguje prawo do odstqpienia od niniejszej umowy
z zachowaniem prawa do odsetek na zasadach wymienionych w zdaniu poprzednim.”

W opinii Wnioskodawcy, wskazany zapis narusza tres¢ art. 385° pkt 2 k.c. - istotnie
ograniczajac odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie zobowiazania.
Ponadto — zdaniem Wnioskodawcy - wprowadzone w nim pojecie kary w istocie rzeczy
stanowi kar¢ umowna, ktorej wysokos$¢ zostata ograniczona jedynie do wysokos$ci odsetek
ustawowych, liczonych od sumy wptat konsumenta, a dodatkowo jeszcze ograniczona kwota
10 % wartosci przedmiotu umowy. Zgodnie z art. 484 § 1 k.c. - w razie niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowiazania kara umowna nalezy si¢ wierzycielowi
w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci bez wzgledu na wysokos¢ poniesionej szkody.
Natomiast zadanie odszkodowania przenoszacego wysokos¢ zastrzezonej kary



nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowity. Poprzez tres¢ kwestionowanego
postanowienia odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza kontrahenta konsumenta zostata zatem
ograniczona do minimalnej wysokosci.

4. § 5 ust. 6 umowy, o tresci: ,, stwierdzone w protokole usterki Sprzedajqcy zobowiqzuje sie
usunq¢ niezwlocznie, a nastepnie strony zobowiqzane sq do przystgpienia do czynnosci
przekazania mieszkania ponownie, przy czym nieobecnos¢ Kupujqcego upowaznia
Sprzedajqcego do samodzielnego sporzqdzenia protokotu bez koniecznosci ponownego
wezwania Kupujgcego. (...)".

Zdaniem Wnioskodawcy, cytowane postanowienie zezwala kontrahentowi konsumenta
na sporzadzenie protokolu przekazania mieszkania bez obecnosci konsumenta i nie naklada
na kontrahenta ponownego obowiazku zawiadomienia konsumenta o terminie przekazania.
Whnioskodawca powolal si¢ w tym zakresie na wyrok Sadu Okregowego w Warszawie
Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt:
XVII Amc 55/03), zgodnie z ktérym za niedozwolone uznano postanowienie umowne,
stosowane przez Budlex Sp. z 0.0. w Toruniu, o nastgpujacej tresci: ,, w sytuacji okreslonej
w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokol sporzqdzony przez Sprzedajqcego
zastepuje protokot odbioru” oraz ,,w razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym
terminie przekazania, sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy
i bedzie to jednozmaczne z wykonaniem przez Sprzedajqcego umowy w tym zakresie.
Strony zgodnie ustalajq, zZe w takim przypadku Sprzedajqcy upowazniony jest do wystawienia
odpowiedniej faktury” .

5. § 7 ust. 2 wzorca umowy, zgodnie z ktérym: ,,(...). W przypadku zbycia przez Kupujqcego
przedmiotowego lokalu jest on zobowiqzany do poinformowania przysztego nabywcy
o tresci udzielonego petnomocnictwa oraz do uzyskania od niego odpowiedniego dokumentu
na rzecz Sprzedajqcego, pod rygorem zaplaty na rzecz Sprzedajqcego kary umownej
w  wysokosci 100.000 zi.  Ponadto Kupujqcy oswiadcza, iz znane mu sq plany
przeprowadzenia przez spotke Sprzedajqcego na dziatkach sqsiednich dalszych inwestycji
budowlanych i wyraza na nie zgode, zobowiqzujqc sie do powstrzymania sie od wnoszenia
wszelkich  protestow majqcych na celu wstrzymanie procedury administracyjnej
zwiqzanej z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz udzieleniem pozwolenia
na budowe na sqsiednich dziatkach. W razie naruszenia tego zobowiqzania, Sprzedajqcemu
przystuguje prawo do zaptaty przez Kupujqcego kary umownej w wysokosci 100.000 z{”'.

W ocenie Wnioskodawcy powyzsze postanowienia sa niezgodne z przepisem art. 385°
pkt 17 k.c. - naktadaja bowiem na konsumenta, ktory nie wykonat zobowiazania, obowiazek
zaptaty razaco wygoérowanych kar umownych. Za uznaniem tych kar za razaco wygorowane
przemawia — zdaniem Wnioskodawcy - poréwnanie ich wysokosci z kwota kary umowne;j
jaka zobowiazuje si¢ zaptaci¢ Towarzystwo na podstawie § 5 ust. 3 analizowanej umowy.

Jak zaznaczono na poczatku uzasadnienia, Wnioskodawca zostal wezwany
do uzupelnienia brakow wniosku, poprzez dokonanie subsumcji sytuacji faktycznej sprawy
z odnoszacym si¢ do niej stanem prawnym 1 sformutowanie na tej podstawie
konkretnych zarzutow pod adresem Towarzystwa - opartych na przepisach art. 23a ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (zwanej dalej
,ustawq o ochronie (...)”"). W odpowiedzi Wnioskodawca zacytowat tres¢ art. 23a ustawy
o ochronie (...), zwracajac szczegdlna uwage na uzycie w nim sformutowania
W szczegolnosci”. Whnioskodawca podniést, iz w ten sposdb ustawodawca
jedynie przykladowo wskazuje praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow.



Praktyki takie polegaja migdzy innymi na stosowaniu postanowien wzorcoOw umow,
ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone.
Nie mozna zatem wykluczy¢ — zdaniem Wnioskodawcy - iz stosowanie takiego
postanowienia, ktore nie zostato wpisane do przedmiotowego rejestru, réwniez jest praktyka
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow. W ocenie Wnioskodawcy, powotany wyzej
art. 23a ustawy o ochronie (...), nie zaw¢za bowiem pojgcia praktyki naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw tylko do tych przejawdéw dziatan przedsigbiorcy, ktére sa przyktadowo
jedynie wskazane w tym przepisie.

Whnioskodawca wyjasnit rowniez, ze zarzuty sformutowane wobec Towarzystwa opieraja si¢
na stosowaniu przez nie postanowien wzorca przedwstgpnej umowy dotyczacej ustanowienia
odrgbnej wilasnosci lokalu oraz jego sprzedazy — sprzecznych z konkretnymi przepisami
powolywanego we wniosku (tak jak ma to miejsce powyzej) art. 385° k.c. Wskazane w nim
orzecznictwo Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ma na celu jedynie uzasadnienie
argumentacji prawnej przedmiotowego wniosku oraz przedstawienie dotychczasowej linii
orzecznictwa w podobnych sprawach. Zdaniem Wnioskodawcy, stanowi to dodatkowy
argument do postawienia Towarzystwu zarzutu stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw. Wnioskodawca podkreslit, ze nie traktuje zapisow wskazanych
w pkt 1 1 4 wniosku (systematyka, jak powyzej w uzasadnieniu decyzji) za tozsame
z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcoOw umoéw uznanych
za niedozwolone. W przypadku natomiast pozostatych trzech punktow wniosku (2, 3 1 5),
brak jest takich abuzywnych klauzul, wpisanych juz do rejestru.

Majac powyzsze na uwadze organ antymonopolowy zwazyl, co nast¢puje:

Podstawa materialno - prawna oceny zachowan Towarzystwa, objgtych zarzutem
stosowania przez niego praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdéw, jest art. 23a
ustawy o ochronie (...). Stosownie do treSci jego ust. 1 — , przez praktyke naruszajqcq
zbiorowe interesy konsumentow rozumie si¢ godzqce w nie bezprawne dzialanie
przedsiebiorcy. Nie jest zbiorowym interesem konsumentow suma indywidualnych interesow
konsumentow”.  Praktyka ta zostala doprecyzowana w art. 23a ust. 2 tej ustawy
W sposOb nastepujacy: ,,za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow uwaza sie
w szczegolnosci stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru
postanowieri wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 4797
Kodeksu postepowania cywilnego, naruszanie obowiqzku udzielania konsumentom rzetelnej,
prawdziwej i pelnej informacji, nieuczciwq lub wprowadzajqcq w blqd reklame i inne czyny
nieuczciwej konkurencji godzqce w zbiorowe interesy konsumentow”.

Na gruncie cytowanych wyzej przepisow nie budzi watpliwosci, iz aby mozliwe bylo
stwierdzenie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw konieczne jest
taczne zaistnienie dwoch przestanek, wyraznie wymienionych w art. 23a ust. 1 ustawy
o ochronie (...):

a) bezprawnosci dziatania przedsigbiorcy,
b) naruszenia zbiorowego interesu konsumentow.

Oczywiste jest rowniez — jak zreszta slusznie zauwaza Wnioskodawca — ze praktyki
wyliczone w art. 23a ust. 2 ustawy o ochronie (...) maja charakter przyktadowy, otwarty;
o czym $wiadczy uzycie w nim slowa ,, w szczegolnosci”. Wsrod praktyk tych ustawodawca
jednoznacznie wyodrgbnit jedynie nastgpujace ich rodzaje:



a) stosowanie przez przedsigbiorcow w ich wzorcach uméw postanowien wpisanych
do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa
w art. 479% kp.c.,

b) naruszanie obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej informac;ji,

c) stosowanie czynow nieuczciwej konkurencji godzace w zbiorowe interesy konsumentow,
w tym nieuczciwa lub wprowadzajaca w btad reklame.

Pewne trudno$ci w stosowaniu art. 23a ustawy o ochronie (...) polegaja natomiast
na ustaleniu zakresu przestanki bezprawnos$ci (znaczenia stowa ,,bezprawnos¢” jako takiego)
oraz konkretyzacji innych praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
nie wymienionych wprost w tym przepisie. Pomimo, ze wiazacych i jednoznacznych ustalen
w tym przedmiocie nie mozna dokona¢ roéwniez na podstawie pozostatych przepiséw
dziatu Illa ustawy o ochronie (...) - obejmujacego regulacje (art. 23a — 23f) z zakresu praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow — to jednak, w niniejszej sprawie,
organ antymonopolowy stoi na stanowisku, iz:

Na gruncie art. 23a wustawy o ochronie (...) samoistng przestanke bezprawnosci
mozna sformutowa¢ wytacznie w przypadku jednego rodzaju praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, tj. ustalenia, ze przedsigbiorca stosowal w swoim wzorcu umowy
postanowienia wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479% kp.c. (tak rowniez: w uzasadnieniu wyroku Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z dnia 25 marca 2004 r., sygn. akt: XVII Ama 51/2003).
A zatem tylko wowczas, gdy wywiedzie sig, ze przedsigbiorca wprowadzil do obrotu
prawnego wzorzec umowy zawierajacy postanowienia o treSci juz wpisanej (w czasie
ich stosowania) do rejestru klauzul abuzywnych, mozna poprzesta¢ na takim dowodzie,
bez konieczno$ci wykazywania przestanki bezprawnosci. Klauzula uznana za niedozwolona
na skutek abstrakcyjnej kontroli wzorca umowy, w ktérym si¢ znajduje — dokonywanej
przez Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw, a nastgpnie wpisana do rejestru
takich klauzul, funkcjonuje w sposob zblizony do przepiséw prawa. Taki charakter klauzuli,
uznanej za abuzywna przez SOKIK, przejawia si¢ przede wszystkim w rozszerzonej
podmiotowo prawomocnosci materialnej oraz powadze rzeczy osadzonej - co podkresla si¢
m.in. w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. W konsekwencji wyrok w sprawie o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone, podlegajacy nastgpnie obowiazkowi wpisu
do rejestru takich postanowien - ze wzgledu na szczegoélny charakter przedmiotu osadu
- skutkuje dla wszystkich i przeciw wszystkim (z uzasadnienia uchwaty Izby Cywilnej
Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2003 r., sygn. akt: III CZP 95/2003; publ. m.in.
w Monitorze Prawniczym Nr 6 z 2004 r., s. 248 i nast.; podobnie: w uzasadnieniu wyroku
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 29 wrzesnia 2005 r., sygn. akt: VI ACa 381/05).
Rowniez w doktrynie powszechnie uwaza sie, ze w $wietle art.479" k.p.c. (odnoszacego sie
do poruszanego tu problemu), od chwili wpisania do rejestru postanowien wzorcow
umownych, o ktorym mowa w art. 479" kp.c., stosowanie ich przez jakiegokolwiek
przedsigbiorce we wzorcach umow jest niedozwolone — wywotuje bowiem skutek erga omnes
(tak m.in.: H. Ciepta w: Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz, T. II, wydanie 3,
s. 249).

Z kolei w przypadkach wszystkich pozostatych rodzajow przedmiotowych praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow — a wigc stosowania: nierzetelnej,
nieprawdziwej lub niepelnej informacji oraz czyndow nieuczciwej konkurencji, jak rowniez
innych praktyk naruszajacych te interesy, nie wymienionych wprost w art. 23a ust. 2



tej ustawy - Kkonieczne jest wykazanie lacznego spelnienia obu ww. przestanek,
tj. bezprawnosci dzialania przedsigbiorcy oraz naruszenia zbiorowego interesu konsumentow.

Majac powyzsze na uwadze nalezy powréci¢ do oceny zarzutow zawartych we wniosku
Miejskiego Rzecznika Konsumentow w  Krakowie. Nie sposéb zgodzi¢ sig
z jego argumentacja, iz ,,stosowanie postanowienia, ktore nie zostato wpisane do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone jest praktykq naruszajqcq zbiorowe
interesy konsumentow, skoro art. 23a ustawy o ochronie (...) nie zaweza pojecia
takich praktyk tylko do tych przejawow dziatlan przedsiebiorcy, ktore sq przykiadowo jedynie
wskazane w tym przepisie”. Argumentacji tej nie wzmacnia rdwniez twierdzenie, ze ,,zarzuty
sformutowane wobec Towarzystwa opierajq si¢ na stosowaniu przez nie postanowien wzorca,
sprzecznych z konkretnymi przepisami powolywanego we wniosku art. 385° k.c.”.

Na poczatku nalezy podkreslié, ze organ antymonopolowy nie rozstrzyga
w ramach postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw
wszystkich spraw z zakresu stosowania przez przedsigbiorcéw niedozwolonych postanowien
umownych. Pomijajac juz cytowane i komentowane powyzej przepisy art. 23a ustawy
o ochronie (...), nalezy przede wszystkim zwroci¢ uwaga na kolejny artykul tej ustawy.
Stosownie bowiem do tresci jej art. 23b zd. 2 —,,przepisow ustawy nie stosuje si¢ do spraw
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone”. Nie moze budzi¢ watpliwosci,
ze jednoznaczne jego brzmienie dotyczy wszystkich przepisow ustawy o ochronie (...),
gléwnie za$ rozdziatu Illa (zatytulowanego ,,zakres praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow” 1 obejmujacego przepisy art. 23a — 23f). Tym samym organ antymonopolowy
jest uprawniony do wszczgcia postgpowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentdw i dokonywania w ramach tego postgpowania wigzacych
ustalen tylko i1 wytacznie w przypadku, gdy kwestionowane postanowienie wzorca
jest juz wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479* k.p.c.

W warunkach faktycznych niniejszej sprawy takich postanowien Wnioskodawca
nie doszukal si¢ w stosowanym przez Towarzystwo wzorcu przedwstgpnej umowy
dotyczacej ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu oraz jego sprzedazy. Wrgcz przeciwnie,
w przypadku trzech punktéw wniosku (stanowia one odpowiednio punkty 2, 3 i 5 opisu stanu
faktycznego niniejszej decyzji) stwierdzit on, iz ,brak jest takich abuzywnych klauzul,
wpisanych juz do rejestru”. Takiego samego zdania jest rOwniez organ antymonopolowy,
gdyz dokonana przez niego analiza rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych
za niedozwolone nie wykazata istnienia klauzul abuzywnych, cho¢by czg¢sciowo zblizonych
w swojej tresci, zakresie regulacji lub skutkach do zakwestionowanych w ww. punktach
2,315.

Odre¢bnej oceny wymagaja pozostate dwa postanowienia, zakwestionowane w punktach
1 1 4 wniosku (odpowiednio punkty 1 i 4 opisu stanu faktycznego niniejszej decyzji).
Whnioskodawca powotat w nich bowiem orzecznictwo Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow, na podstawie ktorego dokonano wpisu do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*° kp.c. Podkreslit jednak,
ze ,, nie traktuje zapisow kwestionowanych w pkt 1 i 4 wniosku za tozsame z przywotanymi
przez niego postanowieniami, wpisanymi juz do rejestru”. Wedlug wyjasnien Wnioskodawcy
ich przytoczenie ,,ma na celu jedynie uzasadnienie argumentacji prawnej przedmiotowego
wniosku oraz przedstawienie dotychczasowej linii orzecznictwa w podobnych sprawach,
co zarazem stanowi dodatkowy argument do postawienia Towarzystwu zarzutu stosowania
praktyki naruszajqcej zbiorowe interesy konsumentow”.



Organ antymonopolowy podziela stanowisko Wnioskodawcy, lecz wytacznie w aspekcie
braku tozsamos$ci zakwestionowanych przez niego postanowien z klauzulami abyzuwnymi
wpisanymi do rejestru. Rowniez jednak i w tym przypadku brak jest podstaw do postawienia
Towarzystwu zarzutu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
1 prowadzenia w tym przedmiocie postgpowania administracyjnego.

Dokonujac analizy tego problemu, nie mozna nie zauwazy¢ utrwalonego i jednorodnego
w tym zakresie orzecznictwa Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (por. m.in. wyroki
SOKIiK: z dnia 25 marca 2004 r., sygn. akt: XVII Ama 51/03, z dnia 7 lutego 2005 r.,
sygn. akt: XVII Ama 96/03, z dnia 7 marca 2005 r., sygn. akt: XVII Ama 6/04 oraz z dnia
22 sierpnia 2005 r., sygn. akt: XVII Ama 21/05). Sad wyraza w nich stanowisko,
iz wprawdzie przepis art. 479* k.p.c. - stanowiac: ,, wyrok prawomocny ma skutek wobec 0séb
trzecich od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy
do rejestru, o ktorym mowa w art. 479" § 2 — budzi watpliwosci, lecz ,, osoby trzecie to byle,

aktualne i przyszte strony podmiotu - przedsiebiorcy, ktory stosuje w umowach
z konsumentami postanowienia uznane przez Sqd za niedozwolone, a nastepnie wpisane
do rejestru takich postanowien”. W praktyce oznacza to — kontynuuje SOKiK

- iZ przedsiebiorca, ktory pomimo prawomocnego wyroku Sqdu, na mocy ktorego zarowno on
Jjak i stosowane przez niego niedozwolone postanowienia umowne zostaly wpisane do rejestru
klauzul, nadal stosuje je w umowach z nowymi, aktualnymi konsumentami, dopuszcza sie
tym samym praktyki polegajqcej na zbiorowym naruszaniu interesow konsumentow,
w rozumieniu art. 23a ust. 2 ustawy o ochronie (...)”". Tym samym - w ocenie SOKiK
- okreslenie ,,0s0by trzecie”, zawarte w art. 479* k.p.c. w kontekscie praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow, nalezy zawezi¢ podmiotowo do konkretnego przedsigbiorcy
wskazanego w wyroku Sadu 1 nieograniczonej, abstrakcyjnej liczby konsumentow
bedacych aktualnie lub w przysziosci strona umow z tym konkretnie przedsigbiorca.
W konsekwencji Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw kilkakrotnie przyjmowat,
ze skoro dany przedsigbiorca nie figuruje w rejestrze, o ktorym mowa w art. 479 § 2 kp.c.,
to nieprawidlowo Prezes UOKIiK uznal, iz dzialania tego przedsigbiorcy stanowia praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw z art. 23a ust. 2 ustawy o ochronie (...),
polegajaca na stosowaniu postanowien wzorcow umow do tego rejestru wpisanych.
W cytowanych i analizowanych powyzej wyrokach, SOKiK wyraza réwniez poglad,
ze dokonywana przez niego kontrola postanowien wzorcoéw uméw ma charakter konkretny.
Przejawia si¢ to w nastepujacym stwierdzeniu: ,, wpisana do rejestru klauzula umowna
uznana za niedozwolonq na kanwie okreslonego stanu faktycznego i prawnego,
jako naruszajqca zbiorowe interesy konsumentow, nie stanowi sama przez sie prejudykatu
dla innych umow. Nie mozna bowiem wykluczy¢, iz analogiczne lub nawet identyczne
postanowienia wzorca umowy, uznane za niedozwolone, nie bedq za takie uznane
w kontekscie oceny catej umowy w innej sprawie”.

Gdyby przyja¢ przeanalizowane powyzej orzecznictwo Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw za sluszne, nalezaloby uzna¢ zarzuty Wnioskodawcy za bezpodstawne
1 odméwi¢ mu wszczeceia postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow - i to bez wdawania si¢ w dalej idace rozwazania prawne. Problem jest jednak
bardziej ztozony, gdyz orzecznictwo SOKiK w tym zakresie jest sprzeczne z przytoczonymi
na wstgpie uzasadnienia prawnego niniejszej decyzji orzeczeniami sadow wyzszych instancji,
tj. wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 29 wrze$nia 2005 r., sygn. akt:
VI ACa 381/05, a przede wszystkim uchwala Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia
19 grudnia 2003 r., sygn. akt: III CZP 95/2003. Jak juz o tym obszerniej byla mowa powyzej,
w swoich wyrokach sady te stangty na stanowisku, iz:



1) dokonywana przez SOKiK - w ramach postgpowania w sprawach o uznanie postanowien
wzorca umowy za niedozwolone - ocena takich postanowien jest kontrolg abstrakcyjna,
a nie konkretna,

2) od chwili wpisania takich postanowien do rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone (art. 479*° § 2 k.p.c.), stosowanie ich przez jakiegokolwick
przedsigbiorc¢ we wzorcach uméw jest niedozwolone — wywoluje bowiem skutek
erga omnes (wobec wszystkich przedsigbiorcow).

Powyzsze stoi zatem w sprzecznosci ze stanowiskiem SOKiK, ktéry twierdzi
w swoich wyrokach, i1z zakres rozszerzonej podmiotowo prawomocno$ci materialnej
ogranicza si¢ do konkretnego przedsigbiorcy wskazanego w wyroku Sadu i nieograniczonej,
abstrakcyjnej liczby konsumentéw bedacych aktualnie lub w przysziosci strona umow
z tym konkretnie przedsigbiorca.

Organ antymonopolowy przyjmuje za sluszne stanowisko wyrazone w uchwale Sadu
Najwyzszego i1 potwierdzone w wyroku Sadu Apelacyjnego. Jest to tym bardziej
uzasadnione, ze réwniez Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow, w jednym
ze swoich wyrokow z dnia 25 maja 2005 r. (sygn. akt: XVII Ama 46/04), zdaje si¢
przyznawa¢ mu racj¢. W wyroku tym Sad - na skutek odwotania od decyzji Prezesa UOKiK
- uznal, ze stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow
ma miejsce w odniesieniu do nastgpcy prawnego przedsigbiorcy, ktdérego postanowienie
zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone.
Organ antymonopolowy stoi jednak na stanowisku, iz w takich przypadkach, gdy kwalifikuje
postanowienie wzorca umowy jako praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow,
to postanowienie takie (jak posrednio dat temu wyraz Sad Apelacyjny w Warszawie
w uzasadnieniu powolanego wczes$niej wyroku z dnia 29 wrze$nia 2005 r., sygn. akt:
VI ACa 381/05) powinno by¢ tozsame, jednakowe w swojej treSci z postanowieniem
juz wpisanymi do rejestru, o ktorym mowa w art. 479% § 2 k.p.c.

Za przyjeciem prezentowanego tu stanowiska przemawiaja przede wszystkim wzgledy
bezpieczenstwa 1 pewnosci obrotu prawnego. Organ antymonopolowy nie moze bowiem
zastgpowaé Sadu Okregowego - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w dokonywaniu
oceny, czy dane postanowienie jest niedozwolone — w rozumieniu art. 385" - art. 385> k.c.
W praktyce mogloby to bowiem prowadzi¢ do takiej sytuacji, w ktérej organ
antymonopolowy - swoja ostateczna decyzja zakazujaca jego stosowania - wylacza dane
postanowienie z obrotu prawnego, natomiast Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
- w efekcie przeprowadzonego postgpowanie cywilnego w sprawach o uznanie postanowien
wzorca umowy za niedozwolone - takie samo postanowienie uznaje za dozwolone.
Sytuacji takiej zapobiega¢ maja powolywane wyzej przepisy art. 479° - art. 479 kp.c.
oraz art. 23b zd. 2 ustawy o ochronie (...).

Uwzglednienie zarzutow Wnioskodawcy stanowitoby — w tym stanie rzeczy
- naruszenie tych przepisow. Sam Wnioskodawca podkresla bowiem, ze nie traktuje
zapisow kwestionowanych w pkt 1 i 4 wniosku za tozsame z przywolanymi przez niego
postanowieniami, wpisanymi juz do rejestru, o ktorym mowa w art. 479*> § 2 k.p.c.

Moznaby jeszcze ewentualnie rozwazy¢, czy jezeli zakres ocenianego przez organ
antymonopolowy postanowienia miesci si¢ w catosci w dyspozycji klauzuli wpisanej
juz do rejestru, to taki stan nie nalezatoby kwalifikowac, jako praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw (taki wniosek wynika posrednio z powotanego wyzej wyroku SOKiK
z dnia 25 maja 2005 r., sygn. akt: XVII Ama 46/04).



Dokonujac oceny pod tym katem nalezy jednakze stwierdzi¢, iz tres¢ kwestionowanych
przez Wnioskodawce postanowien nie miesci si¢ w catosci w dyspozycji klauzul
wpisanych do rejestru, a dodatkowo kwestionowane przez Wnioskodawce postanowienia
nalezy uzna¢ za bardziej korzystne dla konsumentéw od tych znajdujacych si¢ w rejestrze.
Tak oto bowiem:

Postanowienie cytowane w punkcie 1 opisu stanu faktycznego niniejszej decyzji
(§ 2 ust. 4 przedwstgpnej umowy dotyczacej ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu
oraz jego sprzedazy) przewiduje - inaczej niz ma to miejsce w przypadku klauzuli wpisanej
do rejestru, pod pozycja 234, na podstawie wyroku SOKIK z dnia 10 pazdziernika 2004 r.
(sygn. akt: XVII Amc 47/03) - ze wprowadzenie zmian w ukfadzie architektonicznym,
dokumentacji projektowej oraz w ukladzie zagospodarowania terenu, moze nastapic¢
tylko wowczas o ile okaza si¢ one niezbedne ze wzgledu na realizacj¢ inwestycji.
Natomiast w kolejnym zdaniu tego, kwestionowanego przez Wnioskodawce zapisu
wprowadza si¢ przyktadowy katalog mozliwych zmian, wyznaczajac tym samym
ich przyblizony zakres.

Postanowienie powolywane w punkcie 4 opisu stanu faktycznego niniejszej decyzji
(§ 5 ust. 6 przedwstepnej umowy dotyczacej ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu
oraz jego sprzedazy) jest konsekwencja poprzedzajacych go zapisow (§ 5 ust. 4 1 5)
tej umowy, ktorych Wnioskodawca juz nie cytuje w swoim wniosku, a ich tre§¢
sprowadza si¢ do nastgpujacej procedury:

Sprzedajacy dwukrotnie zawiadamia Kupujacego o mozliwosci odbioru mieszkania,
wyznaczaja mu jednoczesnie w tym celu dwa terminy (lacznie 28 dniowe).
W razie dwukrotnego niestawiennictwa Kupujacego lub w przypadku (i tu zastosowanie
znajduje § 5 ust. 6 przedmiotowej umowy), gdy nie pojawi si¢ on na trzecim spotkaniu
ze Sprzedajacym - wyznaczonym w celu odbioru ewentualnych usterek ujawnionych
w trakcie poprzednich spotkan oraz w celu odbioru mieszkania - Sprzedajacy upowazniony
jest do samodzielnego sporzadzenia protokolu bez konieczno$ci ponownego wzywania
Kupujacego (po raz 3 lub 4).

Postanowienia te sa korzystniejsze dla konsumentoéw oraz nie mieszcza si¢ w catosci
w dyspozycji klauzul wpisanych do rejestru, pod pozycjami — odpowiednio 366 1 365,
na skutek wyroku SOKIK z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt: XVII Amc 55/03).

Z powyzej opisanych przyczyn, argumenty Wnioskodawcy odnoszace sig
do konkretnych, kwestionowanych w jego wniosku postanowien przedwstepnej umowy
dotyczacej ustanowienia odrgbnej witasnosci lokalu oraz jego sprzedazy, nie zashuguja
na uwzglednienie.

Aby jednak dokonaé pelnej oceny zarzutow Wnioskodawcy, organ antymonopolowy
zajal si¢ réwniez argumentami podniesionymi przez niego w uzupelnieniu wniosku
z dnia 12 grudnia 2005 r. Majac na uwadze, ze Wnioskodawca wykazuje w nim,
iz katalog praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow zawiera jedynie
ich przykladowe wyliczenie, nalezatoby przyja¢, ze zarzuca on Towarzystwu stosowanie
innych praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, nie wymienionych wprost
w art. 23a ust. 2 ustawy o ochronie (...). Wyraznie jednak — pomimo wezwania
organu antymonopolowego do uzupeilnienia wniosku w tym zakresie - takiego zarzutu
nie precyzuje, opierajac si¢ jedynie na argumentach stosowania przez Towarzystwo
postanowien wzorca, sprzecznych z przepisami art. 385° k.c. Gdyby jednak i taki zarzut
podda¢ ocenie pod katem praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
to stwierdzi¢ nalezy, ze jest on bezprzedmiotowy.



Po pierwsze - o czym byla juz mowa szczegdlowo powyzej — art. 385> k.c. (jak rowniez
dwa poprzedzajace go artykuly 385' i 385" k..) dotyczy problematyki stosowania
przez przedsigbiorcow niedozwolonych postanowien umownych, ktora nie jest rozstrzygana
w ramach postgpowania w sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.
Na mocy — wyraznego 1 jednoznacznego w swojej tresci — przepisu art. 23b zd. 2 ustawy
0 ochronie (...) ,przepisow ustawy nie stosuje si¢ do spraw o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone” .

Po drugie natomiast, nie jest mozliwe wykazanie podstawowej przestanki warunkujace;j
stwierdzenie stosowania innej praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,
nie wymienionej wprost w art. 23a ust. 2 ustawy o ochronie (..) — a mianowicie
bezprawno$ci dziatania przedsigbiorcy. Bezprawnoscia taka nie jest niezgodnosé
kwestionowanych przez Wnioskodawce postanowieh z przepisami art. 385° k..
- chyba, Ze za takie uznalby je Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw. Jesliby pokusi¢ si¢
o abstrakcyjne — tj. w oderwaniu od konkretnej sytuacji faktycznej — zdefiniowanie przestanki
bezprawnos$ci, to polega ona raczej na podejmowaniu przez przedsigbiorcg dziatan
sprzecznych z powszechnie 1 bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa,
na podstawie ktorych ustawodawca wprowadza jaki§ nakaz, zakaz Iub obowiazek.
Bezprawno$¢ przejawialaby si¢ bowiem w nie realizowaniu przez przedsigbiorcg
owego nakazu, zakazu lub obowiazku. Przepisy art. 385" - art. 385° k.c. maja za$ charakter
wskazowek, skierowanych do sadow 1 uczestnikow obrotu prawnego (konsumentow,
instytucji chroniacych ich prawa i interesy, przedsigbiorcow), wedlug ktérych moga one
ocenia¢ postanowienia wzorcow umow i1 podejmowac skuteczne $rodki ochrony prawnej
w wypadku, gdy skutki niedozwolonych postanowien umownych dotykaja konsumentow.
Przepisy te nie zawieraja natomiast bezwzglednych nakazow, zakazow lub obowiazkow
- brak jest bowiem przeszkéd do stosowania takich postanowien przez przedsigbiorce
w umowie indywidualnie z konsumentem uzgodnionej (por. art. 3 Dyrektywy Rady
Nr 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. o niedozwolonych klauzulach w umowach
konsumenckich (Dz. U. UE L. 1993.95.29).

Majac na uwadze wszystkie ustalenia dokonane w ramach uzasadniania prawnego
niniejszej decyzji, nalezalo orzec jak w jej sentencji — na podstawie art. 100b ust. 1
ustawy o ochronie (...). Skoro bowiem z zawartych we wniosku oraz posiadanych
przez Prezesa UOKIK informacji wynikato w sposdb oczywisty, ze zbiorowe interesy
konsumentéw nie ulegly naruszeniu, brak bylo podstaw do wszczgcia postgpowania
W sprawie naruszenia tych interesow.

Z ostroznosci procesowej nalezy zauwazy¢ w tym miejscu, i1z Wnioskodawca
— mimo cigzacego na nim obowiazku - nie uprawdopodobnil, Ze kwestionowana
przez niego przedwstgpna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wihasnosci lokalu
oraz jego sprzedazy, ma charakter wzorca umowy. Jak wspomniano na poczatku
uzasadnienia niniejszej decyzji, przedtozyt on bowiem jedynie taka umowge, a nie jej wzorzec.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zwrdci¢é uwage, ze jezeli istotnie przedwstgpna
umowa dotyczaca ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu oraz jego sprzedazy ma charakter
wzorca umowy, Miejski Rzecznik Konsumentow w Krakowie moze wystapicé
- na podstawie na art. 479°° 1 479** § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 384 — 385> k.c. - z powddztwem
opartym w catosci na argumentacji prawnej, zawartej w jego wniosku. Stosownie bowiem
do tresci art. 479° kp.c. — ,, powddztwo w sprawach rozpoznawanych wedlug przepiséw
rozdzialu o postgpowaniu w sprawach o uznanie postanowien wzorca UmMOwy
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za niedozwolone moze wytoczy¢ kazdy, kto wedtug oferty pozwanego moglby zawrzec
z nim umowe zawierajqcq postanowienie, ktorego uznania za niedozwolone zZqda sie pozwem.
Powddztwo moze wytoczy¢ takZe orgamizacja spoteczna, do ktorej zadan statutowych
nalezy ochrona interesow konsumentow, powiatowy (miejski) rzecznik konsumentow
oraz Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.  Tres¢ tego przepisu
jednoznacznie wskazuje, ze rzecznicy konsumentow w zakresie kwestionowania
niedozwolonych postanowien umownych — ktérego dokonuje si¢ na drodze cywilnoprawnego
postepowania sadowego - posiadaja takie same uprawnienia jak Prezes UOKIiK.

Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 ustawy o ochronie (...) w zwiazku z art. 479°° § 2 k.p.c.
— od niniejszej decyzji przyshuguje stronie odwotanie do Sadu Okrggowego w Warszawie
- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie dwutygodniowym od dnia
jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
- Delegatura w Krakowie (31 — 011 Krakow, Plac Szczepanski 5).

Z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

p.o. Dyrektora Delegatury w Krakowie
Leszek Piekarz

Otrzymuje:

1. Miejski Rzecznik Konsumentow
Urzad Miasta Krakowa
al. Powstania Warszawskiego 10
31-541 Krakow,

2. RKR a/a.
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