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Znak: RBG-61-45/13/MB-Sz

DECYZJA RBG -46/2013

Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331, z pézn. zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy po przeprowadzeniu wszczgtego z urzedu postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,

— dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw —

uznaje si¢ za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow praktyke stosowana przez
Bydgoskie Przedsi¢biorstwo Budownictwa Ogolnego "OGBUD" Sp. z o.0. z siedziba
w Bydgoszczy, polegajaca na:

1.  stosowaniu we wzorcu umowy Przedwstepna umowa kupna — sprzedazy zawarta w dniu
.. , postanowien w brzmieniu:

a. , List zwykly uznaje sie za doreczony najpozniej szostego dnia roboczego liczonego
od daty jego nadania w urzedzie pocztowym” - § 12 ust. 1 ww. wzorca;

b. , Listem poleconym bedzie przesylana korespondencja dotyczqca wezwania
do zaptaty, wypowiedzenia umowy lub jej rozwiqzania oraz faktury korygujqce.
Korespondencje awizowanq a nie odebranq przez Kupujqcego uznaje sig
za doreczonqg w dniu awizowania” - § 12 ust. 2 ww. wzorca;

ktore stanowia postanowienia umowne wpisane — na podstawie art. 479* ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeksu postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z p6zn. zm.)
— do rejestru postanowien wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone, co stanowi
naruszenie art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,

i stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 4 listopada 2013 r.



II. Na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania

I11.

administracyjnego (teks jednolity: Dz. U. 2013 r. Nr 267) w zwiazku z art. 83 ustawy z dnia
16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z p6zn.
zm.)

— dzialajac w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow —

umarza si¢ postgpowanie w sprawie stosowania przez Bydgoskie Przedsig¢biorstwo
Budownictwa Ogoélnego "OGBUD" Sp. z o.0. z siedziba w Bydgoszczy praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, polegajacej na stosowaniu we wzorcu umowy
Umowa deweloperska oraz Przedwstepna umowa kupna — sprzedazy zawarta w dniu .... ,
postanowienia w brzmieniu:

., Strony postanawiajq, ze nieruchomosé, bedqca przedmiotem umowy, moze byé
obciqzona prawem uZytkowania ustanowionym na rzecz BPBO ,,OGBUD” sp.
z 0.0., ograniczonym do umieszczenia na koszt tej spotki na zewnqtrz budynkow,
reklam, znakow firmowych wiasnych oraz innych urzqdzen, przy czym stanowic¢ one
bedq wlasnos¢ i wumieszczone zostanq z zachowaniem przepisow prawa
budowlanego a zwiqzane z tym koszty konserwacji oraz zuzZywanej energii
elektrycznej ponosic¢ bedzie Spotka”™ - § 11 ust. 5 wzorca Umowa deweloperska;

., Strony postanawiajq, ze nieruchomos¢, bedqca przedmiotem umowy, moze by¢
obciqzona prawem do umieszczenia na wiasny koszt na zewnqtrz budynkow, reklam,
znakow firmowych wlasnych oraz innych urzqdzen, przy czym stanowic¢ one bedq jej
wlasnosS¢ i umieszczone zostanq z zachowaniem przepisow prawa budowlanego, na
jej koszt. Koszty konserwacji oraz zuzywanej energii ponosic bedzie Spotka™ - § 11
ust. 3 wzorca Przedwstepna umowa kupna — sprzedazy zawarta w dniu ....;

ktore stanowia postanowienia umowne wpisane — na podstawie art. 479* ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeksu postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z p6zn. zm.)
— do rejestru postanowien wzorcoéw umownych uznanych za niedozwolone, co stanowi
naruszenie art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, z pdzn. zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy, w zwiazku ze stwierdzeniem stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, okre§lonych w pkt I niniejszej decyzji

— dziatajac w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw —

naklada si¢ na Bydgoskie Przedsi¢biorstwo Budownictwa Ogdlnego "OGBUD'" Sp.
Z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy kare pienigzna w wysokosci 5 613 zt (stlownie: pieé tysiecy
szeS¢set trzynascie zlotych), z tytutu stosowania niedozwolonych postanowien umowy
tozsamych z wpisanymi do rejestru postanowien wzorcow umow uznanych za niedozwolone,
o ktorych mowa w punkcie I sentencji decyzji.



UZASADNIENIE

W dniu 19 kwietnia 2013 r. Postanowieniem Nr RBG-87/2013 — Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: Prezes UOKiK Iub organ ochrony
konsumentéw) wszczat z urzgdu postgpowanie wyjasniajace majace na celu wstgpne
ustalenie, czy na skutek dzialan przedsigbiorcow prowadzacych dziatalno§¢ deweloperska
nastapito naruszenie chronionych prawem intereséw konsumentéw uzasadniajace wszczecie
postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw oraz wstgpne ustalenie czy miato miejsce naruszenie chronionych prawem
interesdw konsumentdéw uzasadniajace podjecie dzialan okreslonych w odrgbnych ustawach.

Majac na uwadze dokonane na etapie postgpowania wyjasniajacego ustalenia, Prezes
UOKiK wszczal w dniu 6 listopada 2013 r. — Postanowieniem Nr RBG-278/2013 —
postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez Bydgoskie Przedsigbiorstwo
Budownictwa Ogdlnego "OGBUD" Sp. z 0.0. z siedziba w Bydgoszczy (dalej: OGBUD lub
Spotka), praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw opisanych w sentencji
niniejszej decyzji.

W toku niniejszego postgpowania Spotka pismem z dnia 18 listopada 2013 r.
wskazata w odniesieniu do postanowien wskazanych w pkt I.1. a i b niniejszej decyzji,
ze w praktyce zawsze stosowala obowiazujace przepisy kodeksu cywilnego, prawa
pocztowego 1 regulaminu $wiadczenia powszechnych wustug pocztowych, a ww.
postanowienia nie byly przedmiotem sporu ani zrédtem konfliktu pomigdzy Spotka i jej
klientami. Nadto, OGBUD podnidsl, iz kwestionowane przez Prezesa UOKIiK postanowienia
nie wymieniaja instytucji dorgczenia zast¢pczego 1 nie traktuja o jego skutkach, a takze nie
niwecza zasad okreslonych w art. 61 k.c. Jednakze z uwagi na fakt, iz ww. postanowienia nie
byly stosowane przez Spotke, usungta zapisy z wzorca umownego Przedwstepna umowa
kupna — sprzedazy zawarta w dniu .... .

Odnosnie postanowien wskazanych w pkt 1.2 sentencji niniejszej decyzji OGBUD
podniost, iz wskazana przez Prezesa UOKIK klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych
postanowien umownych pod poz. 3533 nie znajduje zastosowania w analizowanej sytuacji.
Zdaniem Spotki, stosowane przez nig postanowienia nie przesadzaja, tak jak czyni to ww.
klauzula z rejestru, o uprawnieniu OGBUD do przeznaczenia czg$ci nieruchomosci wspolne;j
budynku obejmujacej czgs¢ dachu oraz czgs¢ elewacji pod reklamg Spoétki lub innych
wskazanych przez Spotke podmiotéw prawa lub innych uzytkownikow. W opinii OGBUD,
z brzmienia kwestionowanego przez Prezesa UOKIiK postanowienia wynika, iz dla
ustanowienia prawa uzytkowania na rzecz Spotki konieczne jest zawarcie stosownej umowy
lub ztozenia o§wiadczenia przez wiasciciela nieruchomosci o ustanowieniu ograniczonego
prawa rzeczowego zgodnie z art. 245 § 2 k.c. 1 nie wyklucza uprawnien wtascicieli lokali do
wspotkorzystania z czg$ci wspolnych na zasadach okreSlonych w art. 12 ust. 1 i 2
ww. ustawy. Spotka, ,,z uwagi na dyspozytywny charakter zakwestionowanych postanowien,
a takze majac na wzgledzie dla ustanowienia ograniczonego prawa IzZeczowego
na nieruchomosci konieczne jest ztozenie dodatkowych oswiadczen”, zdecydowala si¢ na
wykreslenie ww. postanowien.

OGBUD wraz z pismem z dnia 18 listopada 2013 r. przedtozyl zmienione wzorce
umowne Umowa deweloperska oraz Przedwstepna umowa kupna — sprzedazy zawarta
w dniu .... . Natomiast w piSmie z dnia 2 grudnia 2013 r. OGBUD o$wiadczyl, iz zaniechat
stosowania kwestionowanych przez Prezesa UOKIiK postanowien oraz wprowadzit do obrotu
prawnego z konsumentami zmienione wzorce umow od dnia 4 listopada 2013 r.



Prezes UOKIiK zawiadomit Spotkg o zakonczeniu zbierania materialu dowodowego
oraz 0 mozliwo$ci zapoznania si¢ z aktami sprawy (pismo z dnia 3 grudnia 2013 r.). OGBUD
z powyzszych uprawnien skorzystal. W pisSmie z dnia 9 grudnia 2013 r. Spotka zajgla
koncowe stanowisko w sprawie wskazujac, iz nigdy nie negowata obowiazku prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej w sposdb zapewniajacy ochrong konsumentéw 1 polegajacy na nie
stosowaniu niedozwolonych postanowien umownych wpisanych do rejestru prowadzonego
przez Prezesa UOKiK. OGBUD wyjasnil, iz wzorzec umowy Przedwstepna umowa kupna —
sprzedazy zawarta w dniu .... byt przez niego wykorzystywany incydentalnie i postanowienia
ww. wzorca nie znalazly zastosowania w umowie deweloperskiej. Umowa przedwstgpna byla
zawierana wylacznie na prosbg klientéw — przysztych nabywcow lokali — dla celow
uzyskania kredytu na sfinansowanie zakupu lokalu. Spoétka ponownie wskazata,
iz zanegowane przez Prezesa UOKIiK postanowienia dotyczace ustanawiania prawa
uzytkowania na rzecz dewelopera, w przeciwienstwie do klauzuli wpisanej do rejestru, nie
wprowadzaja dla Spoétki nieodptatnego prawa do wylacznego Kkorzystania z czesci
nieruchomos$ci wspdlnej 1 nie wykluczaja uprawnien wiascicieli lokali do wspotkorzystania
z czgsci wspolnych nieruchomosci na zasadach okre$lonych w art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali 1 prawa pobierania pozytkéw i innych przychodow
z nieruchomos$ci wspdlnej, wynikajacej z art. 12 ust. 2 tej ustawy. Ponadto, Spotka
poinformowata, iz do chwili obecnej nie korzysta z czg$ci wspdlnej budynku dla celow
reklamowych 1 w tym celu nie zawierata zadnych uméw. OGBUD wskazal, iz caloksztatt
okolicznosci sprawy, a w szczegOlnosci niewielki zakres naruszenia, dobrowolne
wyeliminowanie kwestionowanych klauzul ze wzorca umowy 1 krétki czas trwania
naruszenia, w jego ocenie uzasadnia wniosek o odstapienie od natozenia kary. Jednoczesnie
zaznaczyl, iz samo przypisanie naruszenia przepisOw ustawy, stanowi¢ bedzie dla niego
dostateczne ostrzezenie przed dziataniami niezgodnymi z prawem.

Prezes UOKIK ustalil nastgpujacy stan faktyczny:

Na podstawie zebranych w toku postgpowania dokumentéw Prezes UOKIK ustalit,
iz Bydgoskie Przedsigbiorstwo Budownictwa Ogolnego ,,OGBUD” Sp. z o.0. z siedziba
w Bydgoszczy jest przedsigbiorca wpisanym do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000137012 (data rejestracji: 28 pazdziernika 2002 r.).
Przedmiotem faktycznie wykonywanej dziatalnosci jest m.in. dzialalno§¢ budowlano-
montazowa (w tym budownictwo jedno i wielorodzinne), remontowa, konstrukcyjna.

W ramach prowadzonej dziatalno$ci Spotka stosowala wzorce umowne: Umowa
deweloperska, Przedwstepna umowa kupna — sprzedazy zawarta w dniu ....

W ramach prowadzonej dziatalnosci OGBUD oferowat konsumentom od dnia
19 grudnia 2012 r. ww. wzorce umowne, ktore zawieraty m.in. postanowienia, o tresci:

., List zwykly uznaje sie za doreczony najpozniej szostego dnia roboczego liczonego
od daty jego nadania w urzedzie pocztowym™

, Listem poleconym bedzie przesylana korespondencja dotyczqca wezwania
do zaplaty, wypowiedzenia umowy lub jej rozwiqzania oraz faktury korygujqce.
Korespondencje awizowanq a nie odebranq przez Kupujgcego uznaje sie
za doreczonqg w dniu awizowania”



,Strony postanawiajq, zZe nieruchomos¢, bedqca przedmiotem umowy, moze byc
obciqzona prawem uZytkowania ustanowionym na rzecz BPBO ,,OGBUD”
sp. z 0.0., ograniczonym do umieszczenia na koszt tej spotki na zewnqtrz budynkow,
reklam, znakow firmowych wtasnych oraz innych urzqdzen, przy czym stanowic¢ one
bedq wlasnos¢ i umieszczone zostanq z zachowaniem przepisow prawa budowlanego
a zwiqzane z tym koszty konserwacji oraz zuzywanej energii elektrycznej ponosié¢
bedzie Spotka™

., Strony postanawiajq, ze nieruchomos¢, bedqca przedmiotem umowy, moze byé
obciqzona prawem do umieszczenia na wlasny koszt na zewnqtrz budynkow, reklam,
znakow firmowych wtasnych oraz innych urzqdzen, przy czym stanowi¢ one bedq jej
wlasnos¢ i umieszczone zostanq z zachowaniem przepisow prawa budowlanego, na jej
koszt. Koszty konserwacji oraz zuzywanej energii ponosic¢ bedzie Spotka”™

(vide: karta 8 - 30)

Prezes UOKIK ustalit nadto, iz w 2012 r. Spdtka osiagnegta przychod w wysokosci
13 363 495,45 zt.

(vide: Rachunku zyskow i strat, karta 66)

Majac powyzsze na uwadze Prezes UOKIK zwazyl, co nast¢puje:

Prezes UOKIK, zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow [dalej: ustawa o ochronie (...)], podejmuje si¢ ochrony interesow
konsumentow wylacznie w interesie publicznym, tzn. wtedy, gdy dana praktyka
przedsiebiorcy moze byé dotknicty kazdy konsument w analogicznych okolicznosciach.'
Warunkiem koniecznym do uruchomienia instrumentéw okreslonych w tej ustawie jest zatem
zaistnienie takiego stanu faktycznego, w ktorym dzialania przedsigbiorcéw naruszaja jej
przepisy i jednocze$nie stanowia zagroZenie dla interesu publicznego, badz tez naruszaja
ten interes.

Niniejsze postgpowanie dotyczy podejrzenia stosowania przez OGBUD, praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdéw, polegajacych na stosowaniu niedozwolonych
postanowien umownych. Praktyki te mogly zatem dotyczy¢ wszystkich potencjalnych
klientow Spotki, ktorzy chceieliby skorzystac z jej oferty 1 zawrze¢ umowe deweloperska, czy
tez przedwstgpna umowg kupna-sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Oznacza to de facto, ze przedmiotowe praktyki moglyby dotyczy¢ nieokreslonego
z gory kregu adresatow. Uzna¢ wobec tego nalezy, iz niniejsze postgpowanie prowadzone
byto w interesie publicznym.

AdI

Przepis art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...) stanowi, 1z ,,zakazane jest stosowanie
praktyk naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow”, natomiast art. 24 ust. 2 okresla,
1Z ,,przez praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow rozumie sie godzqce w nie
bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, w szczegdlnosci stosowanie postanowien wzorcow
umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy _uznanych

'Por. Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 13 stycznia
2000r., sygn. akt: XVII Ama 26/08.



za_niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks
postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z pozn. zm) (...).

Oceny, czy w danym przypadku mozemy mie¢ do czynienia z praktyka okreslona
w ww. przepisie, dokonuje si¢ na podstawie ustalenia tacznego spetnienia trzech przestanek :

- dzialania przedsigbiorcy,
- wypelnienie znamion bezprawnosci,

- naruszenia zbiorowego interesu konsumentow.

Przedsi¢biorca

Zgodnie z przepisem art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie (...) ilekro¢ w ustawie jest mowa
o przedsigbiorcy rozumie si¢ przez to przede wszystkim przedsigbiorce w znaczeniu
przepisow ustawy zdnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (tekst
jednolity: Dz. U. z 2013 r., poz. 672, z pdzn. zm.). Przepis art. 2 ustawy o swobodzie
dzialalnos$ci gospodarczej definiuje dziatalno$¢ gospodarcza jako zarobkowa dzialalnos¢
wytworcza, handlowa, budowlana, wustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie
1 wydobywanie kopalin ze zt6z, a takze dziatalno$§¢ zawodowa wykonywana w sposob
zorganizowany i ciagly. Przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 ust. 1 ustawy o swobodzie
dziatalnos$ci gospodarczej jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna
niebgdaca osoba prawna, ktorej odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna - wykonujaca we
wlasnym imieniu dzialalno$¢ gospodarcza.

Spotka jest osoba prawna wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego. Prowadzona
przez nia dziatalno$¢ wykonywana jest w wiasnym imieniu w sposob zorganizowany, ciagly
i ma charakter zarobkowy. Wobec powyzszego, nalezy stwierdzi¢, iz Spoétka jest
przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie (...).

Bezprawnos¢ dzialan i naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéow

Druga z przestanek koniecznych dla stwierdzenia naruszenia art. 24 ust. 1 i 2 ustawy
o ochronie (...) jest bezprawno$¢ dziatan podejmowanych przez przedsigbiorcg.

Same przepisy ustawy o ochronie (...) nie reguluja konstrukcji bezprawnos$ci dziatan
przedsigbiorcy. Zwrécit na to uwage Sad Okrggowy w Warszawie - Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (dalej rowniez: SOKiK) w wyroku z dnia 23 czerwca 2006 r.
(sygn. akt XVII AmA 32/05), wskazujac, iz art. 23a ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o ochronie konkurencji i konsumentéw — ktérego odpowiednikiem w ustawie z dnia 16 lutego
2007 r. jest art. 24 ust. 1 — nie ma samodzielnego znaczenia prawnego, lecz powinien by¢
interpretowany oraz stosowany w okreslonym kontek$cie normatywnym. W zwiazku z tym,
w celu konkretyzacji przestanki bezprawnos$ci nalezy siggna¢ do przepiséw innych ustaw,
gdyz dopiero na ich podstawie mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy
w aspekcie ich zgodnos$ci z prawem.

Nalezy rowniez zauwazy¢, iz bezprawno$¢, do ktorej odwotuje si¢ ustawodawca,
tradycyjnie uyymowana jest jako sprzecznos$¢ z prawem. Stanowisko takie znajduje tez oparcie
w uzasadnieniu rzadowego projektu ustawy z dnia 5 lipca 2002 r. o zmianie ustawy
o ochronie (...), ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji (Dz. U. Nr 129, poz. 1102) [poglad ten odnosi si¢ co prawda
do poprzednio obowiazujacej ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ale pozostaje
réwniez aktualny na gruncie obowiazujacej ustawy], ktora wprowadzilta do ustawy o ochronie



(...) przepisy regulujace postgpowanie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw, zgodnie z ktéorym ,same przepisy art. 23a — 23d ustawy nie reguluja
konstrukcji bezprawnosci dzialan przedsigbiorcy. Dziatania te moga okazaé sig¢ bezprawne
w razie ustalenia, ze doszto do naruszenia przepisOw innych ustaw, takze zasad wspolzycia
spolecznego i dobrych obyczajéw”. Pojecie ,,porzadek prawny” obejmuje zatem nakazy
1 zakazy wynikajace z normy prawnej, a takze nakazy i zakazy wynikajace z norm moralnych
i obyczajowych okre§lanych jako zasady wspotzycia spotecznego. Bezprawnos¢ jest
kategoria obiektywna. Przy jej ocenie rozwazy¢ nalezy kazdorazowo kwestig, czy czyn
sprawcy byt zgodny, czy tez niezgodny z obowiazujacymi zasadami porzadku prawnego.
Zrédlem tych zasad sa normy prawa powszechnie obowiazujacego - jako reguly
postepowania wyznaczone przez nakazy i zakazy wynikajace z norm prawa pozytywnego
(w szczegdlnosci prawa cywilnego, karnego, administracyjnego, pracy, finansowego, ustaw
i aktéw prawnych regulujacych poszczegdlne dziedziny gospodarki, itp.) oraz nakazy
1 zakazy wynikajace z zasad wspolzycia spolecznego, czyli tzw. dobre obyczaje (por.:
G. Bieniek, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga III. Zobowiazania. Tom I, Warszawa
2006, takze Lex Polnica). O bezprawnosci dzialania decyduje catoksztatt okolicznosci
konkretnego stanu faktycznego (uzasadnienie do I PKN 267/2001 wyrok Sadu Najwyzszego
— Izba Administracyjna — Lex Polonica). Sad Najwyzszy wskazal nadto, ze o bezprawno$ci
dzialania mozna mowi¢ wowczas, gdy nie zachodzi zadna ze szczego6lnych okolicznos$ci
usprawiedliwiajacych okreslone dzialanie, tj. dziatanie dozwolone przez obowiazujace
przepisy, wykonywanie prawa podmiotowego, zgoda pokrzywdzonego lub dzialanie
w obronie uzasadnionego interesu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 1989 r.
IT CR 419/89 OSP 1990/11-12 poz. 377).

W niniejszej sprawie zrodlem bezprawnosci dziatan Spotka, powodujacej naruszenie
zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow jest stosowanie we
wzorcach uméw postanowien, ktore stanowia niedozwolone postanowienia umowne wpisane
do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone

Odnoszac si¢ natomiast do twierdzen Spoétki, iz nigdy nie zrealizowata
kwestionowanych przez Prezesa UOKiK postanowien, jak rowniez nie stanowily one
przedmiotu sporu z konsumentami, nalezy stwierdzi¢, iz wystarczajacym dla stwierdzenia,
1z interesy konsumentéw zostaly naruszone, jest samo stosowanie danych postanowien
wzorca umowy, czyli umieszczenie ich we wzorcu uzywanym w obrocie z konsumentami
(por. wyrok SOKiK z dnia 15 grudnia 2009, sygn. akt: XVII AmA 36/09). Jak podkresla si¢
w doktrynie, ,,godzenie” w interesy konsumentow - w $wietle art. 24 ustawy o ochronie (...) —
obejmuje zar6wno naruszenie, jak i zagrozenie. W jego zakresie miesci si¢ rOwniez narazenie
na uszczerbek interesOw konsumentow.

Jednoczesnie wskazaé nalezy, iz w ocenie Prezesa UOKIiK, pojecie ,,stosowania”,
o ktorym mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...) nie wiaze si¢ z faktem
wykonywania postanowienia wpisanego do umowy, ale z faktem samego umieszczenia
w umowie takiego postanowienia, ktore zostalo wpisane do rejestru (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 30 listopada 2004 r., sygn. akt: VI ACa 399/2004,
w ktorym Sad stwierdzit, ze pojecie stosowania wzorcéw umow nalezy wiaza¢ z momentem
zawierania umowy z uzyciem tego wzorca, nie za§ z samym wykonywaniem przez strony
postanowien umowy zawartej z uzyciem tego wzorca).

2 M. Sieradzka [w:] K. Kohutek, M .Sieradzka, Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz.,
s. 590-591.



AdI1

W $wietle przytaczanego juz przepisu art. 24 ustawy o ochronie (...) przez praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dziatanie
przedsigbiorcy, w szczegdlnosci stosowanie postanowien wzorcoOw umow, ktore zostaty
wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479% ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania
cywilnego. Natomiast zgodnie z przepisem art. 479* k.p.c. Wyrok prawomocny ma skutek
wobec 0sob trzecich od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca
umowy do rejestru, o ktérym mowa w art. 479 § 2. Jak podnosi si¢ w pi$miennictwie,
przepis ten , dotyczy rozszerzonej prawomocnosci materialnoprawnej w znaczeniu
podmiotowym. Chodzi o grupe przypadkow takiej prawomocnosci, w ktorych wyrok z powodu
szczegolnego charakteru przedmiotu procesu ma powage rzeczy osqdzonej dla wszystkich
i przeciw wszystkim. Przepis ten wyraznie stanowi, iz wyrok ma skutek wobec 0sob trzecich,
od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru,
wywoluje wiec skutek erga omnes™”

Nalezy w tym miejscu wskazac¢, iz wzorce umowne wykorzystywane przy zawieraniu
uméw z konsumentami moga by¢ poddane kontroli abstrakcyijnej (art. 479°° — 479* k.p.c.),
ktérej dokonuje si¢ niezaleznie od tego, czy wzorzec byl, czy tez nie byl zastosowany
w konkretnej umowie. Kontrola taka obejmuje klauzule pojedyncze lub zbiorowe (caty
wzorzec lub jego fragment). Oceny postanowien w wypadku kontroli abstrakcyjnej dokonuje
SOKiK 1 wylacznie do kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien wzorcéw
umownych za niedozwolone. Przepis art. 479" k.p.c. rozszerza prawomocno$é wyroku
wydanego w sprawie o0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby
trzecie. Skutek tzw. prawomocno$ci rozszerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca
umowy do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479" § 2 kp.c., prowadzonego przez Prezesa Urzedu. Konsekwencja
umieszczenia postanowienia umownego w ww. rejestrze jest to, ze postuzenie si¢ nim bedzie
miato skutek wprowadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo zakazanego.
Wpis do rejestru niedozwolonych postanowien umownych oznacza, ze od tego momentu
stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych. Powyzsze
stanowisko Prezesa Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory
w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt IIT SZP 3/06) stwierdzit, iz ,,(...) stosowanie
postanowien wzorcow umow o tresci toisamej z tresciq postanowien uznanych
za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie - Sqdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479" § 2 kp.c.,
moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe
interesy konsumentow (...)". W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,,(...)
praktyka naruszajqca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.o.k.ik. obejmuje rowniez
przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu
wyrazow lub zastgpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia
pozwoli stwierdzi¢, zZe jego tres¢ miesci sie¢ w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie
klauzuli o zbliZzonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy
konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta
powyzej rozszerzajqca wyktadnia art. 23a wu.o.k.ik. znajduje rownmiez uzasadnienie
w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczqcym zasady efektywnosci

().

3 H. Ciepta, [w:] K. Piasecki [red.], , Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz” Tom II, Warszawa 2001,
s. 249.



Nie jest zatem konieczna doktadna, literalna identyczno$¢ klauzuli wpisanej
do rejestru i1 klauzuli z nig poréwnywanej 1 stad niedozwolone beda takze takie postanowienia
umow, ktore mieszcza si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej tres¢ zostanie
ustalona w oparciu o dokonana jej wyktadnig.

Powyzsze oznacza, ze stosowanie w obrocie z konsumentami postanowien, ktore
zostaty wpisane do rejestru jest dzialaniem bezprawnym.

AdI.1l.a

W opinii Prezesa UOKIK, postanowienie stosowane we wzorcu umowy Przedwstepna
umowa kupna — sprzedazy zawarta w dniu ...., o tresci: ,, List zwykly uznaje sie¢ za doreczony
najpozniej szostego dnia roboczego liczonego od daty jego nadania w urzedzie pocztowym”,
jest tozsame z treScia postanowien wpisanych do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych poz. 2335 Rejestru, w brzmieniu: "Korespondencje wystanqg listem zwyklym
uznaje sie za doreczonq najpozniej szostego dnia roboczego liczonego od daty jej nadania
w urzedzie pocztowym" (wyrok SOKiK z dnia 14 stycznia 2010 r., sygn. akt XVII Amc
471/09).

Nalezy wskazaé, iz tego rodzaju postanowienia naruszaja art. 385' § 1 k.c. oraz
art. 385 pkt 9 k.c tj. ksztattuja prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interes, bowiem przyznaja kontrahentowi konsumenta
uprawnienia do dokonywania wiazacej interpretacji umowy.

Wskaza¢ trzeba, iz przedsigbiorca uznajac pismo za dorgczone, w przypadku uptywu
szesciu dni od jego wystania, tworzy nieuprawniong fikcj¢ dorgczenia. Natomiast przy ocenie
zapisow dotyczacych dorgczenia pism, nalezy mie¢ na uwadze przepis art. 61 k.c., zgodnie
z ktérym o$wiadczenie woli, ktére ma by¢ ztozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy
doszto do niej w taki sposdb, ze mogta zapoznac si¢ z jego trescia. Powyzsze postanowienia
tamia przywotang zasadg. Podkreslenia wymaga, iz w razie watpliwo$ci, czy o$wiadczenie
zostalo ztozone prawidtowo, a jego tres¢ wywotuje przewidziane skutki prawne, podmiotem
wlasciwym do rozstrzygnigcia jest sad powszechny, a nie przedsigbiorca, ktory — korzystajac
z przewagi kontraktowej - narzuca swoim kontrahentom tre$¢ wzorca.

Na marginesie wskaza¢ trzeba, iz wbrew twierdzeniom Spoéiki Prezes UOKIiK przy
ocenie omawianego postanowienia nie odnosi si¢ do instytucji dorgczenia zastepczego
a jedynie wskazuje, iz OGBUD kreuje fikcj¢ dorgczenia, o czym mowa byla wyzej.

W zwiazku z powyzszym nalezy uzna¢, iz klauzula wpisana do rejestru jak
1 kwestionowany zapis zmierzaja do uniemozliwienia konsumentowi skorzystania z ochrony
prawnej przewidzianej w przepisach kodeksu cywilnego.

Zdaniem organu ochrony konsumentow powyzsze argumenty stanowia podstawg
do stwierdzania, iz postanowienie stosowane przez przedsigbiorcg jest tozsame z klauzula
wpisang do rejestru.

Ad L1.b

W opinii Prezesa UOKIiK, postanowienie stosowane we wzorcu umowy Przedwstepna
umowa kupna — sprzedazy zawarta w dniu ...., o tresci: ,, Listem poleconym bedzie przesytana
korespondencja dotyczqca wezwania do zaptaty, wypowiedzenia umowy lub jej rozwiqzania
oraz faktury korygujqce. Korespondencje awizowanq a nie odebrang przez Kupujqcego
uznaje sie za doreczonqg w dniu awizowania” jest tozsame z trescia postanowien wpisanych



do rejestru niedozwolonych postanowien umownych pod poz. 1482 Rejestru, o tresci:
., Oswiadczenia i zawiadomienia Activ Investment przestane Kupujqcemu na podany adres
do korespondencji uwaza sie¢ za skutecznie doreczone. Kupujqcy zobowiqzany jest w trakcie
trwania niniejszej Umowy do natychmiastowego zawiadomienia Activ Investment o kazdej
zmianie adresu swego miejsca zamieszkania, pod rygorem uznania za skutecznie doreczone
oswiadczen i zawiadomien Activ Investment przestanych Kupujqcemu na adres wskazany
w niniejszej umowie.” (wyrok SOKiK z dnia 20 maja 2008 r., Sygn. akt XVII Amc 107/07),
pod poz. 918 Rejestru, o tresci: ,, Zawiadomienie o wypowiedzeniu umowy przez Fronton
bedzie wystane listem poleconym na adres nabywcy, okreslony w umowie lub zawiadomieniu
o zmianie adresu. Odmowa przyjecia przez nabywce lub dwukrotna adnotacja poczty , nie
podjeto w terminie” (awizo) wywotuje skutki doreczenia. Skutki doreczenia wywotuje rowniez
doreczenie zastepcze, okreslone w art. 138 i art. 139 kodeksu postepowania cywilnego,
tj. doreczenie pisma dorostemu domownikowi, administracji domu, sottysowi lub dozorcy
domu. Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem doreczenia, jesli nabywca nie
zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wystane zawiadomienie wroci
z adnotacjq ,,adresat nieznany” lub temu podobnq. Zawiadomienie stanowi integralng czes¢
umowy” (wyrok SOKiK z dnia 17 sierpnia 2006 r., sygn. akt XVII AmC 100/05).

SOKIK stwierdzit, iz tego rodzaju zapisy naruszaja art. 385' § 1 k.c. oraz art. 385°
pkt 9 k.c. tj. ksztaltuja prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interes bowiem przyznaja kontrahentowi konsumenta
uprawnienia do dokonywania wiazacej interpretacji umowy.

Instytucja dorgczenia zastgpczego nalezy do prawa procesowego 1 negatywnie nalezy
oceni¢ probe jej adaptowania do obrotu gospodarczego zwlaszcza, gdy jedna ze stron umowy
jest konsument oraz majac na uwadze art. 61 k.c., zgodnie z ktérym o$§wiadczenie woli, ktore
ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszto do niej w taki sposob,
ze mogta zapoznac¢ si¢ z jego trescia. Podkresli¢ nalezy, iz instytucja dorgczenia zastepczego
nie jest gwarantem dojscia do konsumenta o$wiadczenia woli w w/w sposdb. W razie
watpliwosci, czy oswiadczenie zostato zlozone prawidlowo, a jego tres¢ wywotuje
przewidziane skutki prawne, podmiotem wtasciwym do rozstrzygnigcia jest sad powszechny,
a nie przedsigbiorca, ktory — korzystajac z przewagi kontraktowej - narzuca swoim
kontrahentom tre§¢ wzorca. Takie postanowienie pozwala takze deweloperowi
na interpretacj¢ umowy w zakresie skuteczno$ci sktadanych przez niego o$§wiadczen woli,
ktorych przedmiotem moze by¢ np. wypowiedzenie umowy.

W tym miejscu nalezy odnies¢ si¢ do twierdzen Spoéiki, iz cytowane wyzej
postanowienie nie wymienia instytucji dorgczenia zastgpczego i nie traktuje o jego skutkach,
a takze nie niweczy zasad okreslonych w art. 61 k.c. OGBUD zdaje si¢ nie zauwazac,
iz w kwestionowanym postanowieniu poshuzyt si¢ terminem awizowania przesyitki i uznal,
1z korespondencj¢ awizowana a nie odebrana uznaje si¢ za dorgczona w dniu awizowania.
Takie sformutowania przywodza na my$l instytucje dorgczenia zastgpczego z prawa
procesowego 1 wywotuja u konsumenta przekonanie, iz przedsigbiorca jest uprawniony do jej
stosowania, w konsekwencji niepodjgte przesylki moga zosta¢ uznane za skutecznie
doreczone. Z cata stanowczoscia nalezy jednak podkresli¢, iz istota postanowienia
stosowanego przez Spoétke i przywotanych klauzul z rejestru jest umozliwienie dokonania
przez przedsigbiorce interpretacji umowy w zakresie skuteczno$ci sktadanych przez niego
o$wiadczen woli.

W zwiazku z powyzszym nalezy uznaé, iz klauzule wpisane do rejestru jak
1 kwestionowany zapis zmierzaja do uniemozliwienia konsumentowi skorzystania z ochrony
prawnej przewidzianej w przepisach kodeksu cywilnego.
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Zdaniem organu ochrony konsumentow powyzsze argumenty stanowia podstawe
do stwierdzania, iz postanowienie stosowane przez Spolke jest tozsame z klauzula wpisana
do rejestru.

Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw sformutowata definicj¢ negatywna
pojecia zbiorowego interesu konsumentow, stwierdzajac w art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie
(...), ze nie jest nim suma indywidualnych intereséw konsumentow. W $wietle art.1 ust. 1
ww. ustawy nalezy przyjaé, ze ze zbiorowymi interesami konsumentow mamy do czynienia
wowczas, gdy dziatania przedsigbiorcy sa powszechne 1 moga dotknaé kazdego
potencjalnego konsumenta bgdacego kontrahentem przedsigbiorcy. Przedmiotem ochrony nie
sa zatem interesy indywidualnego konsumenta lub grupy indywidualnych konsumentow, ale
wszystkich — aktualnych lub potencjalnych klientéw — traktowanych jako grupa uczestnikdéw
rynku zastugujaca na szczegdlna ochrong (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 10 lipca 2008
r., sygn. VI ACa 306/08)",

Stanowisko to potwierdzone zostalo rowniez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego,
ktéry w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 wrzes$nia 2003 r. (sygn. akt: I CKN 504/01)
stwierdzil, 1z: nie jest zasadne uznawanie, zZe postepowanie z tytulu naruszenia ustawy
antymonopolowej mozna wszczynac tylko wtedy, gdy zagrozone sq interesy wielu odbiorcow,
a nie jest to mozliwe w sytuacji, gdy pokrzywdzonym jest tylko jeden konsument. Wydawane
orzeczenie ma bowiem wymiar znacznie szerszy, petni takze funkcje prewencyjnq, stuzy
bowiem ochronie takze nieograniczonej liczby potencjalnych konsumentow.

W ocenie Prezesa UOKIiK zakwestionowane w przedmiotowej decyzji zachowania
przedsigbiorcow, polegajace na stosowaniu w obrocie z konsumentami wzorcdw umow,
zawierajacych niedozwolone klauzule godza w zbiorowe interesy konsumentow. Strona
umowy zawieranej przez ww. przedsigbiorcg sa zarowno wszyscy aktualni, jak 1 wszyscy
przyszli potencjalni klienci zamierzajacy zawrze¢ ze Spotka przedwstepna umowe kupna-
sprzedazy lokalu mieszkalnego albo umowe deweloperska. Zatem krag adresatéw takiego
wzorca nie jest z gory okreslony.

Na poparcie powyzszego nalezy zatem przytoczy¢ stanowisko SOKIiK, ktory
w wyroku z dnia 13 stycznia 2009 r. wskazal, iz jezeli potencjalng dang praktykq
przedsiebiorcy moze by¢ dotkniety kazdy konsument w analogicznych okolicznosciach, to ma
miejsce naruszenie zbiorowych interesow (sygn. akt: XVII Ama 26/08). Tak wiec
w rozpatrywanym stanie faktycznym dziatanie kredytodawcy nie dotyczy interesow
poszczegodlnych osoéb, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy
si¢ poréwnac¢ z innymi, lecz wplywa niekorzystnie na interesy potencjalnie nieokreslonego
kregu konsumentow, ktorych sytuacja jest identyczna 1 wspolna dla catej, licznej grupy
obecnych i przysztych kontrahentéw przedsigbiorcy.

Majac na wzgledzie powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze wszystkie przestanki z art. 24
ust 1 i 2 ustawy o ochronie (...) zostaly spelnione, co oznacza, iz OGBUD dopuscit si¢
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Jednakze, zgodnie z dyspozycja art. 27 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie (...) nie wydaje si¢
decyzji o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw i nakazujacej

*D. Miasik [w:] T. Skoczny (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz, (...), Warszawa
20009r., s. 962.
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zaniechanie jej stosowania, jezeli przedsigbiorca zaprzestal zabronionych dziatan, o ktérych
mowa w art. 24 ww. ustawy. W pismie z dnia 2 grudnia 2013 r. OGBUD os$wiadczyl, iz
zaniechatl stosowania kwestionowanych przez Prezesa UOKIK postanowien oraz wprowadzit
do obrotu prawnego z konsumentami zmienione wzorce uméw od dnia 4 listopada 2013 r.
Spotka w toku postepowania przedtozyta zmienione wzorce umowne Umowa deweloperska
oraz Przedwstepna umowa kupna — sprzedazy zawarta w dniu .... w zmienionym brzmieniu.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w pkt I sentencji.

Ad II

Przepis art. 105 § 1 k.p.a. stanowi, ze organ administracji panstwowej wydaje decyzje
0o umorzeniu postgpowania, gdy postgpowanie z jakiejkolwiek przyczyny stato sig
bezprzedmiotowe. Przestanka umorzenia postgpowania na podstawie tego przepisu jest wigc
jego bezprzedmiotowos¢.

Prezes UOKIiK doszedt do przekonania, iz kwestionowane postanowienia o tresci:
,,Strony postanawiajq, ze nieruchomosé, bedaqca przedmiotem umowy, moze by¢ obciqzona
prawem uzytkowania ustanowionym na rzecz BPBO ,,OGBUD” sp. z o.0., ograniczonym
do umieszczenia na koszt tej spotki na zewnqtrz budynkow, reklam, znakow firmowych
wiasnych oraz innych urzqdzen, przy czym stanowic¢ one bedq wlasnos¢ i umieszczone zostang
z zachowaniem przepisow prawa budowlanego a zwiqzane z tym koszty konserwacji oraz
zuzywanej energii  elektrycznej ponosi¢  bedzie Spotka”, ,, Strony postanawiajq,
ze nieruchomosc, bedqca przedmiotem umowy, moze by¢ obciqzona prawem do umieszczenia
na wtasny koszt na zewnqtrz budynkow, reklam, znakow firmowych wiasnych oraz innych
urzqdzen, przy czym stanowic¢ one bedq jej wiasnos¢ i umieszczone zostanq z zachowaniem
przepisow prawa budowlanego, na jej koszt. Koszty konserwacji oraz zuzywanej energii
ponosic¢ bedzie Spotka”, nie sa tozsame z klauzula wpisana do Rejestru pod pozycja 3533.
Bowiem postanowienie wpisane do Rejestru pod pozycja 3533 wprowadza dla dewelopera
nieodptatne prawo do wytacznego korzystania z okreslonej czgsci nieruchomosci, przez co
wyklucza zagwarantowane w art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoS$ci
lokali prawo wtasciciela lokalu do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej
przeznaczeniem, w tym wynikajace z art. 12 ust. 2 powolanej ustawy prawo pobierania
pozytkow 1 innych przychodéw z nieruchomosci wspolnej m.in. na pokrycie wydatkow
zwiazanych z jej utrzymaniem, przypadajacych wilascicielom lokali w stosunku do ich
udziatow. Z tego wzgledu konsumenci mieliby jednak zrezygnowac¢ ze swoich ustawowych
uprawnien. Na podstawie omawianego postanowienie deweloper, mimo iz nie bedzie juz
wlascicielem budynku, gwarantuje sobie nieodptatne prawo do wylacznego korzystania
z okreslonej czgsci nieruchomosci wspolne;.

Natomiast zapisy stosowane przez Spotke nie wprowadzaja na jej rzecz nieodptatnego
prawa do wylacznego korzystania z czgsci wspdlnych nieruchomosci i nie wykluczaja
uprawnien wiascicieli lokali do wspodtkorzystania z czgSci wspolnych nieruchomosci na
zasadach okreslonych w ustawie o wtasnos$ci lokali.

W zwiazku z powyzszym, Prezes UOKIiK postanowil w drodze decyzji umorzy¢
postgpowanie w ww. zakresie. Tre§¢ kwestionowanych zapisow nie wypelnia hipotezy
klauzuli wpisanej do Rejestru pod numerem 3533, a co za tym idzie brak jest tozsamos$ci
klauzul stosowanych we wzorcu umowy bedacym przedmiotem kontroli z postanowieniem
wpisanym do Rejestru.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w pkt II sentencji.
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Ad III
Przeslanki nalozenia kary pieni¢znej

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...) Prezes UOKiK ma kompetencje
do ukarania przedsigbiorcy poprzez natozenie na niego kary pieni¢znej w wysokosci do 10%
przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jesli
przedsigbiorca ten, chocby nieumys$lnie dopuscil si¢ stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow.

W pierwszej kolejnosci zbada¢ nalezy, czy naruszenie przepisoOw przez Spotke bylo
zawinione. Sprawdzi¢ nalezy, czy OGBUD mial $wiadomos$¢, ze swoim zachowaniem
narusza zakaz stosowania praktyk godzacych w zbiorowy interes konsumentéw, lub czy tez
jako profesjonalny uczestnik obrotu mégt (powinien byt) taka $wiadomos¢ mieé.”

Jak wynika z wykladni przepisu art. 355 k.c. podmiot w zakresie prowadzonej
dzialalnoéci gospodarczej winien wykazaé szczegodlna, czyli wyzsza, niz tylko nalezyta
staranno$¢ w dzialaniach z uwagi na zawodowy charakter dzialalnosci. Prowadzenie
dzialalnoéci profesjonalnej uzasadnia zwigkszone oczekiwania co do umiejetnosci, wiedzy,
skrupulatnosci takiego kontrahenta.® W judykaturze natomiast wskazano, ze przy
ksztattowaniu wzorca nalezytej starannosci trzeba takze bra¢ pod uwage wymog znajomosci
obowiazujacego prawa oraz nastepstw z niego wynikajacych w zakresie prowadzonej przez
dany podmiot dziatalno$ci gospodarczej (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 sierpnia
1993 r., sygn. akt: III CRN 77/93).’

Z powyzszego wynika zatem, iz OGBUD w zakresie dziatalnos$ci deweloperskie;j,
powinien zna¢ obowiazujace przepisy, w szczegolnosci klauzule wpisane do rejestru.

Konieczno$¢ brania pod uwage tej przestanki w przypadku stosowania kar
pieni¢znych wynika bezposrednio z art. 106 ust. 1 ustawy o ochronie (...). Z tego wzgledu
naktadajac karg pienig¢zna, Prezes UOKiK uwzglednit catoksztatt okolicznosci sprawy, ktére
wskazywa¢ moga na nieumyS$lny charakter naruszenia przez przedsigbiorcg zakazu
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. W zgromadzonym
materiale dowodowym nie ma jednoznacznych dowoddéw wyraznej intencji Spotki
do naruszenia tych interesow.

W zakresie nieumyS$lnych form winy w prawie polskim rozroznia si¢ lekkomy$lnos¢
1 niedbalstwo. W klasycznym ujeciu lekkomyS$lnos¢ (luxuria) polega na tym, ze sprawca,
ktéry nie ma zamiaru popelnienia czynu zabronionego, przewiduje, ze jego zachowanie sig¢
moze wypeli¢ znamiona takiego czynu, jednakze przypuszcza - cho¢ bezpodstawnie
- ze tego uniknie. Niedbalstwo (negligentia) natomiast polega na tym, iz sprawca wprawdzie
nie przewiduje mozliwosci popelnienia czynu zabronionego, ale powinien 1 mogt
to przewidzie¢®. W ocenianym przypadku mamy zatem do czynienia z forma nieumyslnosci
w postaci niedbalstwa profesjonalisty.

W zwiazku z powyzszym, zebrane w toku niniejszego postgpowania informacje
wskazuja na wspomniane wyzej ich nieumyslne dzialanie. Pomimo tego — jak juz wczesniej
wskazano — samo stwierdzenie nieumys$lnosci zakwestionowanej praktyki daje podstawe
do natozenia kary pienigznej, o ktérej mowa w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...).

> Por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 201 1r., sygn. akt: III SK 45/10.
% A. Rzetecka —Gil, Komentarz do niektorych przepiséw kodeksu cywilnego, Lex Online 2010.

" Cyt. za A. Rzetecka — Gil, op. cit., Lex Online 2010.

¥ Andrzej Marek, Komentarz do art. 9 kodeksu karnego, Lex online 2010.
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Naktadanie kar pieni¢znych w $wietle przepisu art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy
o ochronie (...) odbywa si¢ co prawda na zasadzie fakultatywnosci, niemniej jednak — jak
okresla si¢ w doktrynie — stosowanie kar pienigznych powinno mie¢ miejsce w przypadkach
dostatecznie wyksztalconych w praktyce regut stosowania przepisOw dotyczacych naruszenia
zbiorowych interesow konsumentow.

Omawiane w przedmiotowej decyzji postanowienia z rejestru niedozwolonych
postanowien umownych, z ktorymi stwierdzono tozsamo$¢ postanowien stosowanych przez
OGBUD, zostaty w nim ujawnione w okresie od dnia 9 listopada 2006 r. do dnia 10 czerwca
2011 r. Prowadzenie zatem dziatalnos$ci gospodarczej i stosowanie na te potrzeby wzorow
umow musi uwzglednia¢ ciagle monitorowanie obowiazujacych przepisow prawa, a takze
rejestru postanowien wzorcoéw umownych uznanych za niedozwolone, zwlaszcza, ze rejestr
ten jest ogoélnodostgpny na stronie internetowej http://uokik.gov.pl/, a konsekwencje
stosowania takich zapisow we wzorach sa znane dzigki orzecznictwu Prezesa UOKIK, takze
dostgpnemu na ww. stronie internetowej i upowszechnianemu przez S$rodki masowego
przekazu.

Majac na wzgledzie powyzsze oraz stan faktyczny niniejszej sprawy, Prezes UOKiK
postanowit skorzysta¢ z uprawnienia do nalozenia kary pienigznej z tytulu naruszenia
przepisow, o ktérych mowa w pkt I sentencji decyzji.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nie zawiera zamknigtego katalogu
przestanek, od ktorych uzalezniona jest wysoko$¢ kar naktadanych na przedsigbiorcow.
W art. 111 ustawy o ochronie (...) przyktadowo jedynie wskazano, iz Prezes UOKiK winien
wzia¢ pod uwage okres, stopien, okolicznosci naruszenia przepisow ustawy, a takze uprzednie
naruszenia przepisow ustawy.

W zwiazku z tym, iz OGBUD uprzednio nie dopuscil si¢ naruszenia przepisOw
ww. ustawy nie ma podstaw do podwyzszenia kary pieni¢znej z tego tytutu.

Ponadto orzecznictwo wskazuje, ze w przypadku kar przestankami, ktore nalezy brac
pod uwage, sa m.in.: potencjal ekonomiczny przedsigbiorcy, dopuszczalny poziom kary
wynikajacy z przepisow ustawy oraz cele, jakie kara ma osiagna¢ (por.: wyrok Sadu
Najwyzszego z 27 czerwca 2000 r., sygn. akt: I CKN 793/98).

Podkresli¢ nadto nalezy, iz nakladana przez Prezesa UOKIiK kara finansowa pehni
trojaka funkcj¢: represyjna, prewencyjna i edukacyjna. Ustalajac zatem wymiar kary nalezy
wzia¢ przede wszystkim pod uwagg funkcj¢ prewencyjna kar, w tym prewencj¢ ogdlna. Kara
bowiem winna by¢ ustalona tak, aby powstrzymywacé przedsigbiorce stosujacego praktyke
oraz innych przedsigbiorcéw przed stosowaniem w przysztosci tego typu praktyk w obrocie
z konsumentami. Zachodzi zatem konieczno$¢ wymierzenia kary o takiej wysokosci, ktora
zniechgei innych przedsigbiorcow z zakresu dziatalno$ci pozyczkowej do stosowania
naruszen godzacych w konsumentdéw, a tym samym zobliguje ich do stosowania procedur
oraz wzorcOw umownych zgodnych z obowiazujacymi przepisami prawa.

W roku 2012 Spoétka osiagneta przychod w wysokosci 13 363 495,45 zt (vide: karta 66),
a zatem maksymalny wymiar kary, jaki mozna nalozy¢ na przedsigbiorcg wynosi 1 336
349,54 zt —tj. 10% tacznego przychodu z 2012 roku.

W niniejszym postgpowaniu postawiono OGDUD zarzut stosowania dwoch klauzul

niedozwolonych we wzorcach uméw 1 w tym zakresie stwierdzono udowodnienie praktyki.
Na podstawie klauzuli wskazanej w pkt I.1.a i b przedsigbiorca wprowadza domniemanie
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doreczenia korespondencji, pozwalajaca na dokonanie przez niego interpretacji umowy
m.in. w zakresie skutecznos$ci sktadanych przez niego oswiadczen woli.

W tym miejscu nalezy odnie$¢ si¢ do twierdzenia Spoiki, iz umowy przedwstgpne
zawierane byly z konsumentami wylacznie na ich wyrazna prosbe. W pierwszej kolejnosci
zauwazy¢ trzeba, iz OGBUD jest autorem wzorca umowy Przedwstepna umowa kupna —
sprzedazy zawarta w dniu ..., a na profesjonalnym uczestniku obrotu gospodarczego
spoczywa obowigzek przygotowania takiego wzorca umownego, ktory jest wolny
od klauzul niedozwolonych. Jak wynika bowiem z wyktadni przepisu art. 355 k.c. podmiot
w zakresie prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej winien wykazaé szczeg6lna, czyli wyzsza
niz tylko nalezyta staranno$¢ w dziataniach z uwagi na zawodowy charakter dziatalnosci.
Prowadzenie za$§ dziatalno$ci profesjonalnej uzasadnia zwigkszone oczekiwania co do
umiejetnosci, wiedzy, skrupulatnosci kontrahenta. W judykaturze natomiast wskazano, ze
przy ksztaltowaniu wzorca nalezytej staranno$ci trzeba takze bra¢ pod uwage wymog
znajomos$ci obowiazujacego prawa oraz nastgpstw z niego wynikajacych w zakresie
prowadzonej przez dany podmiot dzialalnosci gospodarczej (vide: wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 17 sierpnia 1993 r., sygn. akt: IIl CRN 77/93).

Majac na uwadze powyzsze, okoliczno$¢ wskazana przez Spolke pozostaje bez
znaczenia dla oceny stosowanej praktyki, w konsekwencji wymierzenia kary za jej
stosowanie, bowiem to na OGBUD spoczywal obowiazek sformutowania wzorca umowy
zgodnego z wymogami prawa.

Ustalajac wymiar kary za naruszenie opisane powyzej, Prezes UOKIK w pierwszej
kolejnosci dokonat oceny wagi stwierdzonych praktyk i na tej podstawie ustalit kwote
bazowa, stanowiaca podstawe do dalszych ustalen w zakresie wysokosci kary.

W zwiazku z powyzszym organ ochrony konsumentéw - majac na uwadze rowniez
okres stosowania opisanej niniejsza decyzja praktyki (wzorce uméw stosowane byty od dnia
19 grudnia 2012 r. do dnia 4 listopada 2013 r. — okres ponizej roku) - uznal, iz natura
naruszenia polegajaca na stosowaniu niedozwolonych postanowien umowy, ktore w istotny
sposob wplywaja na interes konsumentow uzasadnia ustalenie wyjSciowego poziomu
wymiaru kary pieni¢znej na poziomie 0,06 % przychodu uzyskanego przez przedsigbiorcg
w 2012 r., co jest rowne kwocie — w zaokragleniu — 8 018 zl.

Po ustaleniu kwoty bazowej nalezy rozwazy¢ ewentualne wystapienie okoliczno$ci
tagodzacych i1 obciazajacych, ktore maja wplyw na wysokos¢ kary. Prezes UOKiK przy
okreslaniu wymiaru kary stwierdzit zaniechanie stosowania ww. praktyki, co obniza karg
do 30%. Prezes UOKiK w niniejszym postgpowaniu nie stwierdzil zadnych przestanek
majacych wpltyw podwyzszenie wymiaru kary. W zwiazku z tym Prezes UOKIK obnizyt karg
0 30%, tj. o kwote 2 405 zt.

W zwiazku z powyzszym, Prezes UOKiK postanowil natozy¢ na Spotke kare
w wysokosci 5 613 zh, co odpowiada 0,042 % przychodu przedsigbiorcy osiagnigtemu
w 2012 r. 1 rownoczesnie stanowi ok. 0,42 % kary maksymalnej. Kara w takim wymiarze jest
adekwatna do stopnia naruszenia przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
1 wspotmierna do mozliwosci finansowych przedsigbiorcy. Prezes UOKiIK uznat,
ze orzeczona kara prawidtowo spelnia zarowno funkcje represyjna, jak i swoje zadania
w zakresie prewencji generalnej 1 indywidualnej, zapobiegajac stosowaniu podobnych
naruszen w przysziosci zaréwno przez samego przedsigbiorcg, jak 1 przez innych
przedsigbiorcow.
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Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie I1I sentencji decyzji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéow kare
pieni¢zng nalezy uiSci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji
na konto Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow: NBP o/o0 Warszawa
Nr 51101010100078782231000000.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie (...) w zwiazku z art. 47928§ 2
Kodeksu postgpowania cywilnego — od niniejszej decyzji przysluguje odwolanie do Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie
dwutygodniowym od daty jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow — Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji Konsumentow
w Bydgoszczy

Z up. Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury w Bydgoszczy
Dorota Karczewska
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