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DECYZJA RLU Nr 27/2011

I. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow z dnia 16
lutego 2007 roku (Dz. U. Nr 50 poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 tejze
ustawy, w zwiazku z § 5 ust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 1 lipca
2009 r. w sprawie wilasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw (Dz. U. Nr 107 poz. 887), po przeprowadzeniu
postgpowania administracyjnego w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, wszczetego z urzedu przeciwko przedsigbiorcy Asko
Budownictwo II Sp. z 0.0. z siedziba w Biatymstoku,

— dziatajac w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje si¢ za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow praktyke przedsigbiorcy
Asko Budownictwo II Sp. z 0.0. z siedziba w Bialymstoku polegajaca na stosowaniu we
wzorcu umownym ,,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego” postanowien
o tresci:

1. Postanowienia § 2 ust. 3 o treSci: ,, Niemoznos¢ zachowania terminow zawarcia
umow przyrzeczonych spowodowana brakiem zakonczenia (zrealizowania) wszystkich
procedur (wymagan) prawnych niezbednych do objecia dziatek nr 3343/2 i 6156/1 w
ramach nieruchomosci wspolnej (wspolnoty mieszkaniowej) zgodnie z ust. 2, nie bedzie
traktowana jak zwloka Sprzedajqcego, jezeli w swoich dziataniach wykazal sie nalezytq
starannosciq.”,

2. Postanowienia § S ust. 2 o treSci: ,, Termin okreslony w ust. 1 moze ulec przesunieciu
z powodow niezaleznych od Sprzedajqcego, w szczegolnosci z powodu warunkow
atmosferycznych uniemozliwiajqcych lub powaznie utrudniajqcych prowadzenie robot
budowlanych w normalnym trybie. W tym przypadku terminy okreslone w ust. 1 i 2 mogq
ulec przesunieciu o ilo$¢ dni, w czasie ktérych wystapila temperatura ponizej — 5'C
(stownie: minus piec¢ stopni C) udokumentowana odpowiednimi wskazaniami Instytutu
Meteorologii i Gospodarki Wodnej w Warszawie. Przesuniecie terminow z przyczyn
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okreslonych w niniejszej ustepie nie uwaza sie za zwtoke Sprzedajqcego .”,



3. Postanowienia § 6 ust. 5 o treSci: ,, W razie nie stawienia sie¢ Kupujqcego w terminie
ustalonym zgodnie z ust. 4, Sprzedajqcy upowazniony bedzie do przekazania Lokalu i
sporzqdzenia stosownego protokotu jednostronnie, co bedzie rownoznaczne z odbiorem
Lokalu przez Kupujqcego i wykonaniem przez Sprzedajacego Umowy w tym zakresie.
Sprzedajqcy przesle protokot odbioru Kupujqcemu przesytkq poleconq.”

odpowiadajacym postanowieniom wpisanym do rejestru postanowien Wzorcow
umownych uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 1
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw i nakazuje si¢ zaniechanie
jej stosowania.

II. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentow (Dz. U. Nr 50 poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6
tej ustawy 1 § 5 ust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009r. w
sprawie wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowe]j delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (Dz. U. Nr 107 poz.887)

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

naklada si¢ na przedsigbiorcg Asko Budownictwo II Sp. z 0.0. z siedziba w Bialymstoku
kare pieni¢zna z tytulu naruszenia zakazu o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w zakresie opisanym w punkcie |
sentencji decyzji w wysokos$ci 3 497 zt (stlownie: trzy tysigce czterysta dziewiecdziesiat
siedem zlotych), platna do budzetu panstwa,

Uzasadnienie

Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatura w Lublinie,
(zwany dalej Prezesem Urzgdu), dokonat analizy stosowanego przez Asko Budownictwo
IT Sp. z 0.0. z siedziba w Biatymstoku, wzorca umowy ,,Umowa przedwstepna sprzedazy
lokalu mieszkalnego” pod katem jego zgodnosci z trescia art. 24 ust. 112 pkt 1 ustawy z
dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50 poz. 331 ze
zm.) po zawiadomieniu zlozonym przez jednego z klientoéw w/w przedsigbiorcy.

W toku prowadzonego postgpowania Prezes Urzedu uzyskat od przedsigbiorcy

Asko Budownictwo II Sp. z o.0. z siedziba w Bialymstoku (zwanego dalej Developerem
lub Przedsigbiorca), wzorzec umowny ,, Umowa Przedwstepna sprzedazy lokalu
mieszkalnego” stosowany przez Przedsigbiorce w obrocie z konsumentami w 2010 i
2011 roku.
W wyniku analizy dokumentéw, Postanowieniem nr 145/11 z dnia 9 czerwca 2011 r.
wszczgto postgpowanie administracyjne RLU-61-26/11/RD pod zarzutem naruszenia
przez przedsigbiorcg¢ Asko Budownictwo II Sp. z o0.0. z siedziba w Biatymstoku,
zbiorowych intereséw konsumentdw, poprzez stosowanie w obrocie z konsumentami
wzorcow Umow, ktore moga zawieraC postanowienia tozsame z postanowieniami
wpisanymi do rejestru klauzul niedozwolonych.

Ustosunkowujac si¢ do przedstawionych zarzutéw Przedsigbiorca nie uznal ich
zasadnosci 1 stwierdzil, ze wszystkie zakwestionowane przez Prezesa Urzedu zapisy sa
zgodne z prawem, nie usunal tez z wzorca Umowy postanowien zakwestionowanych
przez Prezesa Urzgdu argumentujac, Ze:



1. odnosnie postanowienia § 2 ust. 3 wzorca Umowy :

Paragraf ten znajduje zastosowanie wytacznie w sytuacji, gdy Sprzedajacy wykazat si¢
nalezyta starannos$cia, a co za tym idzie dokonal w sposéb prawidtowy wszelkich
niezbgdnych do objgcia dzialek czynno$ci. Regulacja ta nie jest sprzeczna z dobrymi
obyczajami 1 nie narusza interesOw konsumentéw. Wskazane uregulowanie, ogranicza
odpowiedzialno$¢ Sprzedajacego wylacznie woéwczas, gdy niezachowanie termindéw
nastapi z powodu okolicznosci niezaleznych od niego, na ktore nie miat on wplywu.
Dlatego tez niezasadnym jest, aby w takiej sytuacji ponosit on negatywne konsekwencje
okolicznosci, na ktore nie miat realnego wptywu,

2. odnoS$nie postanowienia § 5 ust. 2 wzorca Umowy:

Developer wskazuje, iz termin moze zosta¢ przesunigty wytacznie z powodow
niezaleznych od niego, m.in. z powodu niekorzystnych warunkéw atmosferycznych,
ktére powaznie utrudniaja lub tez uniemozliwiaja przeprowadzanie prac. Optymalne
temperatury wykonywania prac budowlanych oraz znaczna ilo$¢ dni deszczowych na
terenic polnocno — wschodniej Polski wykluczaja mozliwo$¢ nieprzerwanego
prowadzenia robot budowlanych. W wielu przypadkach zachodzi konieczno$¢
przerwania prac budowlanych z powodu niesprzyjajacej aury. Pomimo stosowania
nowoczesnych rozwiazan technologicznych zaré6wno w zakresie prac budowlanych
prowadzonych wewnatrz jak i na zewnatrz budynku nie zawsze mozna prowadzi¢ takie
prace bez przerwy. Z instrukcji dotaczonych do wielu materiatéw budowlanych np: tynki,
zaprawy lub kleje, wynika wprost iz moga by¢ stosowane wylacznie w sprzyjajacych
warunkach pogodowych. Brak takiej klauzuli narazatby Sprzedajacego na znaczne
ryzyko w postaci koniecznos$ci zaplaty kar umownych. Co wazne, postawiono tutaj
wymog udokumentowania tych okolicznosci, co wyklucza mozliwo$¢ instrumentalnego
wykorzystywania tego zapisu przez Sprzedajacego. Oczywistym jest, iz nierozsadnym
jest prowadzenie prac budowlanych etc. w niekorzystnych warunkach atmosferycznych
(m.in. temperatura ponizej — 5 ° C), gdyz takie zachowanie z pewno$cia negatywnie
wptynetoby na jako§¢ wykonywanych prac, jak rowniez na stan techniczny budynku oraz
spowodowatoby powstanie licznych usterek na etapie pdzniejszego funkcjonowania
budynku i pojedynczych lokali,

3. odno$nie postanowienia § 6 ust. 5 wzorca Umowy:

Developer podnosi, iz pomimo nieobecnosci Kupujacego otrzyma on od Sprzedajacego
przesytke polecona, ktora jest przesytka listowa rejestrowana i mozna ja dostarczyé
adresatowi za potwierdzeniem odbioru stanowiacym dowdd odbioru nadanej przesyiki.
W zwiazku z czym Kupujacy zostanie poinformowany o dokonaniu odbioru lokalu przez
Sprzedajacego 1 zostanie mu dorgczony protokét. Brak takiej klauzuli narazalby
Sprzedajacego na dodatkowe koszty. Jak podnosi Developer zostal on wielokrotnie
narazony na dodatkowe koszty poprzez dzialania nieuczciwych klientéw, ktorzy celowo
nie przystepuja do odbioru lokalu unikajac odbioru kierowanej do nich korespondencji.
W takim przypadku Sprzedajacy nie jest w stanie skutecznie wyznaczy¢ terminu odbioru,
1 to on ponosi nieuzasadnione koszty utrzymania lokalu — energia elektryczna, energia
cieplna, woda itp. co jest efektem $wiadomego i celowego dziatania kupujacych.
Developer podnosi réwniez iz powyzszy zapis jest inny niz klauzula abuzywna wpisana
w rejestrze pod nr 364 bowiem Sprzedajacy dorgcza Kupujacemu jedynie jednostronnie
podpisany protokol, co nie wyklucza mozliwosci odniesienia si¢ Kupujacego do jego
treSci poprzez wniesienie uwag. Ponadto procedura jednostronnego odbioru lokalu jest
poprzedzona kilkukrotnymi wezwaniami do zgodnego odbioru lokalu.

Ponadto Developer podnosi, ze oceniajac w/w postanowienia nalezy bra¢ pod
uwage ich znaczenie w kontek$cie brzmienia catej umowy, a nie wylacznie jako
oddzielnych uregulowan , bowiem przy blizszej analizie wskazanych wyzej paragrafow
nie sa one sprzeczne z dobrymi obyczajami i nie naruszaja w razacy sposob intereséw
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konsumenta — Kupujacego. Developer podnosi rowniez, ,, ze organ antymonopolowy
powinien w sposob pelny uzasadni¢ poszczegdlne postanowienia za niedozwolone,
odwotujac si¢ do regut etycznych uczciwego 1 lojalnego postgpowania w obrocie, a nie
wylacznie wskazywac¢ na wyrwane z szerszego kontekstu konkretne zapisy.”

Postanowieniem Nr 204/10 z dnia 12.11.2010 r. RLU-61-25/10/RD zaliczono w
poczet prowadzonego postgpowania administracyjnego w tej sprawie dowody uzyskane
W postgpowaniu wyjasniajacym wszczetym Postanowieniem Nr 125a/10 z dnia 8
czerwca 2010 r., RLU-405-25/10/RD.

Prezes Urzedu ustalil nastgpujacy stan faktyczny w tej sprawie:

Asko Budownictwo II Sp. z o0.0. z siedziba w Biatymstoku jest przedsigbiorca
wpisanym do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000307432. Przedmiotem
dziatalnosci Przedsigbiorcy jest budownictwo ogoélne (m.in. realizacja projektow
budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow, roboty budowlane zwigzane ze
wznoszeniem budynkow mieszkalnych i1 niemieszkalnych, roboty zwiazane z budowa
drog, rurociagdw itp.), kupno, wynajem 1 sprzedaz nieruchomos$ci na wtasny rachunek
oraz zarzadzanie nieruchomo$ciami mieszkalnymi na terenie Biategostoku i okolic.

W zwiazku z prowadzona dziatalno$cia gospodarcza Przedsigbiorca stosuje w
obrocie gospodarczym w kontaktach z konsumentami wzorzec umowy: , Umowa
przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego”. ~ W/w  wzorzec umowny mial
zastosowanie w 2010 12011 r. w zwiazku z umowami podpisywanymi z konsumentami.
W 2010 r. zostalo zawartych 50 umoéw z zastosowaniem przedmiotowego wzorca, a w
2011 r. zawarto 12 umow.

Analiza wskazanego dokumentu data podstawy do postawienia Przedsigbiorcy
zarzutu naruszenia zbiorowych interesdw konsumentoéw poprzez zamieszczenie w nich
postanowien, odpowiadajacych pod wzgledem tozsamosci wpisanym do Rejestru
postanowien wzorcow umownych uznanych za niedozwolone.

Prezes Urzedu zakwestionowal nastepujace postanowienia:
Zapis wzorca Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego o tresci:

1. zapis § 2 ust. 3 ,, Niemoznos¢ zachowania terminow zawarcia umow przyrzeczonych
spowodowana brakiem zakonczenia (zrealizowania) wszystkich procedur (wymagan)
prawnych niezbednych do objecia dziatek nr 3343/2 i 6156/1 w ramach nieruchomosci
wspolnej (wspolnoty mieszkaniowej) zgodnie z ust. 2, nie bedzie traktowana jak zwloka
Sprzedajqcego, jezeli w swoich dziataniach wykazal sie nalezytq starannosciq.”

2. zapis § 5 ust. 2, Termin okreslony w ust. 1 moze ulec przesunieciu z powodow
niezaleznych od Sprzedajqcego, w szczegolnosci z powodu warunkow atmosferycznych
uniemozliwiajqcych lub powaznie utrudniajqcych prowadzenie robot budowlanych w
normalnym trybie. W tym przypadku terminy okreslone w ust. 1 i 2 mogq ulec
przesunieciu o ilos¢ dni, w czasie ktorych wystqpila temperatura ponizej — 5°C (stownie:
minus pie¢ stopni C) udokumentowana odpowiednimi wskazaniami Instytutu
Meteorologii i Gospodarki Wodnej w Warszawie. Przesuniecie terminow z przyczyn
okreslonych w niniejszej ustepie nie uwaza sie za zwloke Sprzedajqcego .”,

3. zapis § 6 ust. 5 ,, W razie nie stawienia sie Kupujqcego w terminie ustalonym zgodnie
z ust. 4, Sprzedajacy upowazniony bedzie do przekazania Lokalu i sporzqdzenia
stosownego protokotu jednostronnie, co bedzie rownoznaczne z odbiorem Lokalu przez
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Kupujqcego i wykonaniem przez Sprzedajqcego Umowy w tym zakresie. Sprzedajqcy
przesle protokot odbioru Kupujqcemu przesytkq poleconq.”

Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw uznat za niedozwolone nastgpujace
postanowienia umowne, ktore zostaly nastepnie wpisane do prowadzonego przez Prezesa
UOKIK rejestru niedozwolonych postanowien umownych, pod pozycjami:

- poz. 1200 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych postanowienie o tresci:
,, Nie zachowanie przez Sprzedajqcego terminu zawarcia umowy sprzedazy w/w lokalu
spowodowane przez przediuzajqcq sie procedure administracyjng zmierzajqcq do
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku strony uznajq za niezawinione dziatanie
przez Sprzedajqcego i ustalq nowy termin zawarcia umowy sprzedazy ” - wyrok z dnia
16 kwietnia 2007 r. sygn. akt XVII Amc 43/06,

- poz. 883 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych postanowienie o tresci:
LW przypadku wystqpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze
trwajqce przez co najmniej 30 dni lub tez wystgpienia innych podobnych i niezaleznych
od Sprzedajqcego przeszkod. Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia
terminow, o ktorych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkod, nie diuzej niz o 3
miesiqce” wyrok z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03,

- poz. 364 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych postanowienie o tresci:
. W razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym terminie przekazania,
sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne z
wykonaniem przez Sprzedajqcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalajq, ze w
takim przypadku Sprzedajqcy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury” -
wyrok z dnia 22 listopada 2004 r. sygn. akt XVII Amc 55/03.

W dniu 24.10.2011 r. Przedsigbiorca dostarczyt informacje dotyczaca przychodu
osiagnig¢tego w 2009 r. Przychdd ten wynidst (tajemnica przedsigbiorcy) zt.

Prezes Urzedu zakonczyt zbieranie materialu dowodowego, o czym poinformowat
przedsigbiorcg pismem z dnia 9 wrzesnia 2011 r. W toku postgpowania
administracyjnego Przedsigbiorca nie skorzystal z prawa wgladu do zebranego materiatu
dowodowego.

Majac na uwadze zebrany material dowodowy Prezes Urze¢du zwazyl, co nast¢puje:

Tres¢ art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow ogranicza
zastosowanie jej przepisow wylacznie do ochrony interesow przedsigbiorcéw i
konsumentéw, podejmowanej w interesie publicznym. Oznacza to, ze warunkiem
koniecznym do uruchomienia procedur i zastosowania instrumentéw okreslonych w tej
ustawie jest zaistnienie takiego stanu faktycznego, w ktérym dziatania przedsigbiorcow -
naruszajac jej przepisy - stanowia potencjalne zagrozenie interesu publicznego.

Niniejsze postgpowanie dotyczy tresci wzorca umownego stosowanego przez Developera
wobec nieograniczonego krggu adresatow tj. wszystkich zainteresowanych ich trescia
aktualnych 1 potencjalnych klientéw Developera, ktorym na gruncie art. 4 pkt 12 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw (...) przystuguje status konsumenta. Zdaniem
Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem wiaze
si¢ z ochrona interesu wszystkich konsumentow, ktérzy sa lub bgda klientami Asko
Budownictwo II Sp. z 0.0. w Bialymstoku. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze
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W postaci zbiorowego interesu konsumentéw, co oznacza, ze naruszenie zbiorowego
interesu konsumentéw jest jednoczesnie naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem
uzasadnione bylo w niniejszej sprawie podjecie przez Prezesa Urzedu, dziatan
przewidzianych w ustawie o ochronie konkurencji 1 konsumentow. W tym stanie rzeczy
przyja¢ nalezy, iz do oceny stanu faktycznego niniejszej sprawy zastosowanie maja
przepisy w/w ustawy, a dotyczace jej postgpowanie prowadzone bylo w interesie
publicznym.

Wszczynajac  postgpowanie  administracyjne wobec wskazanego wyzej
Przedsigbiorcy, Prezes Urzgdu postawil mu zarzuty naruszenia art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt
1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw [dalej zwana rowniez ustawa o ochronie
(..

Zgodnie z trescig art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...), zakazane jest stosowanie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Art. 24 ust. 2 pkt 1 w/w ustawy
stanowi, ze przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw rozumie si¢
godzace w nie bezprawne dzialanie przedsigbiorcy, poprzez stosowanie postanowien
wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479" Kodeksu postgpowania
cywilnego.

W niniejszej sprawie kwestionowane dzialania przedsigbiorcy, aby mogly by¢
skutecznie ocenione w ramach art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 w/w ustawy, musza spelniac
ponizsze przestanki:

1. by¢ dzialaniem bezprawnym przedsigbiorcy, polegajacym na stosowaniu w
obrocie konsumenckim postanowien wzorcoOw umow, ktore zostaty wpisane do rejestru
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone,

2. godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie z przepisem art. 4 ust. 1 pkt a) ustawy o ochronie (...), ,, ilekro¢ w
ustawie jest mowa o przedsigbiorcy rozumie si¢ przez to przedsigbiorcg w rozumieniu
przepisOw ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (Dz. U. z
2007 r., Nr 155, poz. 1095 ze zm.), a takze osobg fizyczna, osobg prawna, a takze
jednostke organizacyjna nie majaca osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje
zdolnos¢ prawna, organizujaca lub $wiadczaca ustugi o charakterze uzytecznosci
publicznej, ktére nie sa dziatalnoscia gospodarcza w rozumieniu przepisOw o swobodzie
dziatalno$ci gospodarczej”. Asko Budownictwo II Sp. z o.0. w Bialymstoku jest
przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt a)ustawy o ochronie (...), gdyz wykonuje
we wilasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza w postaci §wiadczenia ustugi budowy
lokali mieszkalnych dla potencjalnych konsumentow.

Pierwsza przestanka z art. 24 ust. 1 1 ust. 2 ustawy o ochronie (...) jest
bezprawnos$¢, tradycyjnie ujmowana jest jako sprzeczno$¢ z obowiazujacym porzadkiem
prawnym. Jako dziatanie ,bezprawne” nalezy kwalifikowaé zachowania sprzeczne z
nakazem zawartym w ustawach, rozporzadzeniach wydanych na podstawie i dla
wykonania tychze ustaw, umowie migdzynarodowej majacej bezposrednie zastosowanie
w stosunkach wewngtrznych. Sprzeczne z prawem s3 czyny: zabronione i zagrozone
sankcja karna, czyny zabronione pod sankcjami dyscyplinarnymi, czyny zakazane
przepisami administracyjnymi lub przepisami prawa gospodarczego publicznego, czyny
zabronione przepisami o charakterze cywilnym, sprzeczne z nakazami zawartymi w
prawie cywilnym lub prawie administracyjnym.
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»Bezprawnos¢ jest takq cechq dziatlania, ktora polega na jego sprzecznosci z normami
prawa lub zasadami wspolzycia spolecznego, bez wzgledu na wine, a nawet swiadomos¢
sprawcy. Dla ustalenia przeto bezprawnosci dziatlania wystarczy ustalenie, Ze okreslone
zachowanie koliduje z przepisami prawa” (tak: Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji Komentarz, pod redakcja prof. dr hab. Janusza Szwaji, Wydawnictwo CH
BECK, Warszawa 2000, s.117 — 118).

Ponadto Sad Najwyzszy wskazal, ze o bezprawno$ci dzialania mozna méwic
wowczas, gdy nie zachodzi zadna ze szczegdlnych okoliczno$ci usprawiedliwiajacych
okreslone dzialanie, tj. dzialanie dozwolone przez obowiazujace przepisy, wykonywanie
prawa podmiotowego, zgoda pokrzywdzonego oraz dziatanie w obronie uzasadnionego
interesu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19.10.1989 r. I CR 419/89 OSP 1990/11-12
poz. 377).

W niniejszej sprawie dziatanie Przedsigbiorcy, polegajace na stosowaniu we
wzorcach umowy: ,,Umowy przedwstgpnej sprzedazy lokalu mieszkalnego”
postanowien o tresci:

1. zapis § 2 ust. 3 ,, Niemoznos¢ zachowania terminow zawarcia umow przyrzeczonych
spowodowana brakiem zakonczenia (zrealizowania) wszystkich procedur (wymagan)
prawnych niezbednych do objecia dziatek nr 3343/2 i 6156/1 w ramach nieruchomosci
wspolnej (wspolnoty mieszkaniowej) zgodnie z ust. 2, nie bedzie traktowana jak zwloka
Sprzedajqcego, jezeli w swoich dziataniach wykazal sie nalezytq starannosciq.”

2. zapis § 5 ust. 2, Termin okreslony w ust. 1 moze ulec przesunieciu z powodow
niezaleznych od Sprzedajqcego, w szczegolnosci z powodu warunkow atmosferycznych
uniemozliwiajqcych lub powaznie utrudniajqcych prowadzenie robot budowlanych w
normalnym trybie. W tym przypadku terminy okreslone w ust. 1 i 2 mogq ulec
przesunieciu o ilos¢ dni, w czasie ktorych wystqpita temperatura ponizej — 5°C (stownie:
minus pie¢ stopni C) udokumentowana odpowiednimi wskazaniami Instytutu
Meteorologii i Gospodarki Wodnej w Warszawie. Przesuniecie terminow z przyczyn
okreslonych w niniejszej ustepie nie uwaza sie za zwloke Sprzedajqcego .”,

3. zapis § 6 ust. 5 ,, W razie nie stawienia sie Kupujqcego w terminie ustalonym zgodnie
z ust. 4, Sprzedajacy upowazniony bedzie do przekazania Lokalu i sporzqdzenia
stosownego protokotu jednostronnie, co bedzie rownoznaczne z odbiorem Lokalu przez
Kupujgcego i wykonaniem przez Sprzedajqcego Umowy w tym zakresie. Sprzedajqcy
przesle protokot odbioru Kupujqcemu przesytkq poleconq.”

nalezy uzna¢ za bezprawne ze wzgledu na to, ze zakwestionowane przez Prezesa Urzedu
postanowienia sa tozsame z zapisami, ktore zostaly uznane za niedozwolone i wpisane do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.
479% ustawy z dnia 17 pazdziernika 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U. Nr
43, poz. 296, z p6zn. zm.), co wyczerpuje przestanki art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow.

Art. 479% kodeksu postepowania cywilnego decyduje o bezprawno$ci stosowania
niedozwolonych postanowien umownych, stanowiac o rozszerzonej skutecznosci wyroku
W sprawie o uznanie postanowien umownych za niedozwolone. Klauzule takie, ze
wzgledu na rozszerzona skuteczno$¢ wyroku oraz jawno$é rejestru wedhug art. 479* par.



3 kodeksu postgpowania cywilnego, spetniaja funkcj¢ podobna do przepisow prawa, a
postugiwanie si¢ nimi w stosunkach z konsumentami jest zakazane.

Wzorce umowne stosowane przez przedsigbiorcow w kontaktach z konsumentami
podlegaja szczegdlnej kontroli. Wzorzec umowy to doktrynalne okreslenie wszelkich
jednostronnych, przygotowanych z goéry przed zawarciem umowy, gotowych klauzul
umow w postaci warunkow umoéw, ich wzordw, regulamindw, statutow itp. (E. Lgtowska,
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 2005r., sygn. akt: VI Aca 473/05): celem postepowania w
sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone jest tzw. abstrakcyjna
kontrola wzorcow, dokonana w oderwaniu od konkretnej umowy, zas wyrok
uwzgledniajqcy powodztwo przez uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone i
zakazanie ich stosowania ma, zgodnie z art. 479" kodeksu postepowania cywilnego, od
chwili wpisania do odpowiedniego rejestru, skutek takze wobec o0sob trzecich.

Rowniez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. sygn. akt: III SZP
3/06, wskazal, ze: ,, stosowanie postanowien wzorcow umowy o tresci tozsamej z tresciq
postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w
Warszawie- Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym
mowa w art. 479 ¥ § 2 k.p.c., moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow”. Dlatego dokonujac oceny
zgodnosci tresci postanowien umownych wykorzystywanych przez przedsigbiorcow we
wzorcach umownych z obowiazujacym prawem nalezy wykorzystywaé reguly
interpretacji wyksztatcone w doktrynie 1 orzecznictwie. Konsekwencja jest wigc uznanie
za niedozwolone takich postanowien umow, ktére mieszcza si¢ w ,,hipotezie” klauzuli
wpisanej do rejestru, ktorej tres¢ zostata ustalona w oparciu o dokonana jej wyktadnig.
Nie jest niezbedna literalna, dostowna identyczno$¢ klauzuli wpisanej do rejestru i
klauzuli z nig poréwnywana.

Zatem, dla stwierdzenia stosowania praktyki polegajacej na bezprawnym
naruszeniu zbiorowych interesow konsumentdw poprzez stosowanie postanowien
wzorcOw umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien umowy uznanych za
niedozwolone, konieczne jest wykazanie, ze stosowane przez przedsigbiorce w obrocie z
konsumentami postanowienia wzorca umownego s3 tozsame (mieszcza si¢ w hipotezie
klauzuli wpisanej do rejestru) z trescia wpisanego do rejestru postanowienia wzorca
umowy uznanego za niedozwolony na mocy stosownego orzeczenia SOKiK.

Ad 1 sentencji decyzji

Prezes Urze¢du zakwestionowal, postanowienie wzorca Umowy ,,Umowa przedwst¢pna
sprzedazy lokalu mieszkalnego” stosowanego w 20101 2011 r. stanowiace:

1. § 2 wust. 3 o treSci , Niemoznos¢ zachowania terminow zawarcia umow
przyrzeczonych spowodowana brakiem zakonczenia (zrealizowania) wszystkich procedur
(wymagan) prawnych niezbednych do objecia dziatek nr 3343/2 i 6156/1 w ramach
nieruchomosci wspolnej (wspolnoty mieszkaniowej) zgodnie z ust. 2, nie bedzie



traktowana jak zwtoka Sprzedajqcego, jezeli w swoich dziataniach wykazat sie nalezytq
starannosciq.”

Wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Warszawie z dnia 16
kwietnia 2007 r. sygn. akt XVII Amc 43/06 zapis o tresci: ,, Nie zachowanie przez
Sprzedajqcego terminu zawarcia umowy sprzedazy w/w lokalu spowodowane przez
przedtuzajqcq sie procedure administracyjnq zmierzajqcq do uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie budynku strony uznajq za niezawinione dziatanie przez Sprzedajqcego i
ustalq nowy termin zawarcia umowy sprzedazy” — zostal zakazany w obrocie z
konsumentami i wpisany do Rejestru postanowien wzorcow umoéw uznanych za
niedozwolone z dniem 11 lipca 2007 r. pod numerem 1200,

Podobnie w wyrokach SOKiK — u:

- wyrok z dnia 7 grudnia 2006 r. sygn. akt XVII Amc 172/05 zapis o tresci: ,,Spotdzielnia
ma prawo przesunq¢ termin oddania do uzytku lokalu (...) w przypadku innych
okolicznosci majqcych obiektywny i realny wplyw na przebieg realizacji inwestycji.” —
zostal zakazany w obrocie z konsumentami i wpisany do Rejestru postanowien wzorcow
umow uznanych za niedozwolone z dniem 20 lutego 2007 r. pod numerem 1 035,

- wyrok z dnia 16 kwietnia 2007 r. sygnatura XVII Amc 43/06 o tresci: ,,Nieprzewidziane
przez Sprzedajqcego okolicznosci, za ktore Sprzedajqcy nie ponosi odpowiedzialnosci, w
szczegolnosci spowodowane przedtuzajqcq sie procedurq administracyjnq zmierzajqcq
do uzyskania decyzji administracyjnych oraz wymaganych na tych decyzjach klauzul
bedq skutkowaly przesunieciem terminu wybudowania budynku i lokalu oraz wydania
lokalu Kupujqcemu o okres niezbedny do zakonczenia budowy nie krotszy o czas trwania
budowy.”- zostal zakazany w obrocie z konsumentami i wpisany do Rejestru postanowien
wzorcOw umow uznanych za niedozwolone z dniem 11 lipca 2002 r. pod numerem
1203,

Wskazane powyzej postanowienie oraz postanowienia wpisane do Rejestru
dotycza wytaczenia odpowiedzialno$ci Developera za niewykonanie, badZz nienalezyte
wykonanie umowy spowodowane okoliczno$ciami okreslonymi przez niego jako
nwbrakiem zakonczenia (zrealizowania) wszystkich procedur (wymagan) prawnych’.
Pokreslenia wymaga, ze postanowienie to jest nieostre, albowiem nie okresla w sposob
jednoznaczny, co moze stanowi¢ okoliczno$¢ uniemozliwiajaca zawarcie umowy. W
praktyce moze to oznacza¢, ze kazdy szeroko rozumiany powdd o charakterze prawnym,
dla ktérego umowa przyrzeczona nie zostala zawarta, wylacza odpowiedzialnos¢
dewelopera za niewykonanie, badz nienalezyte wykonanie umowy. Nalezy jednakze mie¢
na uwadze, ze takie okoliczno$ci nie moga by¢ uznane za uzasadnienie wyltaczenia
odpowiedzialnosci developera za zwloke w realizacji przedmiotu umowy, czego
dowodem sa powotane wyroki SOKiK, w ktorych Sad konsekwentnie i jednoznacznie
uznal, ze okoliczno$ci formalno-prawne nie stanowia przestanki egzoneracyjne;j,
albowiem nie mozna wykluczy¢, iz przyczyna przedtuzania postgpowan przed organami
administracyjnymi, sa dzialania lub zaniechania developera. @~ W ocenie organu
antymonopolowego nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem SOKIK albowiem
Przedsigbiorca moze i powinien podja¢ dziatania, ktore zapobiegalyby ewentualnym
skutkom przedtuzenia procedur administracyjnych.

W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze analizowane postanowienie narusza
interesy konsumentow, wytaczajac odpowiedzialno$¢ developera w sposob sprzeczny z
dobrymi obyczajami, a ponadto jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru
zarbwno pod wzgledem tresci, jak 1 stanu faktycznego, mimo pewnych réznic w
sformutowaniu i co do uzytych zwrotow poréwnywanych klauzul.



2. §5ust.2 o treSci:

,,Termin okreslony w ust. 1 moze ulec przesunieciu z powodow niezaleznych od
Sprzedajqcego, w  szczegolnosci  z  powodu  warunkow  atmosferycznych
uniemozliwiajqcych lub powaznie utrudniajqcych prowadzenie robot budowlanych w
normalnym trybie. W tym przypadku terminy okreslone w ust. 1 i 2 mogq ulec
przesunieciu o ilo$¢ dni, w czasie ktorych wystqpila temperatura ponizej — 5°C (stownie:
minus pie¢ stopni C) udokumentowana odpowiednimi wskazaniami Instytutu
Meteorologii i Gospodarki Wodnej w Warszawie. Przesuniecie terminow z przyczyn
okreslonych w niniejszej ustepie nie uwaza sie za zwloke Sprzedajqcego .”

Wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Warszawie z dnia
18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03 zapis o tresci: ,, W przypadku wystapienia w
trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow atmosferycznych takich jak np.
niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajace przez co najmniej 30 dni
lub tez wystapienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajacego przeszkdd.
Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedluzenia termindw, o ktorych mowa w ust. 1 o
czas trwania tych przeszkdd, nie dtuzej niz o 3 miesiace” - zostat zakazany w obrocie z
konsumentami i wpisany do Rejestru postanowien wzorcow umoéOw uznanych za
niedozwolone z dniem 28 wrzesnia 2006 r. pod numerem 883.

Podobnie w wyroku SOKiK —u:

- wyrok z dnia 30 kwietnia 2007 r. sygn. akt XVII Amc 66/06 zapis o tresci: ,,Ponadto
stawiajacy o$wiadcza, ze wyzej okreslony termin moze ulec przesuni¢ciu przyczyn
niezaleznych od strony zobowiazanej do sprzedazy a mogacych wynikna¢ m.in. z decyz;ji
organdw administracji rzadowej, jak i samorzadowej, nie sprzyjajacych warunkéw
atmosferycznych itp. — na co strona zobowiazana do kupna wyraza zgod¢ ” — zostal
zakazany w obrocie z konsumentami i wpisany do Rejestru postanowien wzorcoOw umow
uznanych za niedozwolone z dniem 4 wrze$nia 2007 r. pod numerem 1 252.

Z tredci analizowanych postanowien wynika, iz dany przedsigbiorca moze uwolni¢ si¢ od
odpowiedzialnosci za opoznienia w realizacji inwestycji, wynikajace z przyczyn
bezposrednio od niego niezaleznych, ale negatywnie rzutujacych na konsumenta.
Wymaga podkreslenia, ze zgodnie z art. 355 § 2 k.c., nalezyta staranno$¢ dtuznika w
zakresie prowadzonej przez niego dziatalno$ci gospodarczej okresla si¢ przy
uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalno$ci. Jak wskazat Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 23.10.2003 r. (V CK 311/02), o tym, czy na tle konkretnych okolicznosci
mozna osobie zobowiazanej postawi¢ zarzut braku nalezytej staranno$ci w dopetnieniu
obowiazkow, decyduje nie tylko niezgodno$¢ jego postgpowania z modelem, lecz takze
uwarunkowana do$wiadczeniem zyciowym mozliwo$¢ 1 powinno$¢ przewidywania
odpowiednich nastgpstw zachowania. Z uwagi na powyzsze, nalezy stwierdzi¢, iz
Przedsigbiorca jako profesjonalista dzialajacy na rynku budowy i sprzedazy lokali
mieszkalnych, powinien przy okres$laniu terminu realizacji inwestycji mie¢ na wzgledzie
typowe okoliczno$ci zewngtrzne, ktdére moga mie¢ wplyw na przedtuzenie okresu
prowadzenia robot budowlanych. W ocenie Prezesa Urzedu, za bezzasadne nalezy uznaé
wylaczanie przez Przedsigbiorcg odpowiedzialnosci za opdznienia w realizacji inwestycji
wynikajace np. warunkéw atmosferycznych, ktore uniemozliwiaja wykonywanie robot
budowlanych. Przedmiotowe postanowienie stanowi bowiem probg przeniesienia ryzyka
gospodarczego na konsumenta, co godzi w dobre obyczaje takie jak: wzajemne zaufanie
stron, uczciwo$¢ kupiecka czy zasadg rzetelnego traktowania kontrahenta. Majac
powyzsze na wzgledzie, Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéow w wyroku z dnia
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18.05.2005r. (sygn. akt XVII Amc 86/03) uznat, iz wskazane postanowienie, analogiczne
do ocenianego w niniejszej sprawie, stanowi niedozwolone postanowienie umowne, gdyz
wyczerpuje dyspozycje art. 385" § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 2 k.c., zgodnie z ktorym za
klauzule abuzywne uznaje si¢ postanowienia wytaczajace lub istotnie ograniczajace
odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania.

Tres¢ wzorca umownego stosowanego przez Przedsigbiorce rowniez uprawnia go do
zmiany terminu zakonczenia inwestycji w przypadku zaistnienia typowych okolicznosci
zewnetrznych, ktore moga mie¢ wpltyw na przedtuzenie okresu prowadzenia robot
budowlanych. Konieczno§¢ wprowadzania przerw w realizacji budowy z uwagi na
warunki atmosferyczne jest nicodzownym elementem $wiadczenia przez Przedsigbiorce
ustug deweloperskich. Nalezy ponadto wskazaé, iz zard6wno w przypadku klauzul
wpisanych do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, jak i
klauzuli stosowanej przez Przedsigbiorcg ulega ograniczeniu jego odpowiedzialno$¢
odszkodowawcza, z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, co
narusza art. 385° pkt 2 k.c.

W tym stanie rzeczy nalezy uzna¢, ze analizowane postanowienie naruszajace
interesy konsumentoéw, wylaczajac odpowiedzialno§¢ Developera w sposob sprzeczny z
dobrymi obyczajami, jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru zaréwno
pod wzgledem tresci, jak i skutkdw, mimo pewnych réznic w sformulowaniu i uzytych
zwrotow porownywanych klauzul.

3. §6ust.5 o tresci:
., W razie nie stawienia si¢ Kupujqcego w terminie ustalonym zgodnie z ust. 4,
Sprzedajqcy upowazniony bedzie do przekazania Lokalu i sporzqdzenia stosownego
protokotu jednostronnie, co bedzie rownoznaczne z odbiorem Lokalu przez Kupujqcego i
wykonaniem przez Sprzedajqcego Umowy w tym zakresie. Sprzedajqcy przesle protokot
odbioru Kupujqcemu przesytkq poleconq.”

Wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow w Warszawie z dnia 22 listopada
2004 r. sygn. akt XVII Amc 55/03 zapis o tresci: ,, W razie niestawiennictwa Kupujqcego
w wyznaczonym terminie przekazania, sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru
przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajqcego umowy
w tym zakresie. Strony zgodnie ustalajq, Ze w takim przypadku Sprzedajqcy upowazniony
Jjest do wystawienia odpowiedniej faktury > zostal zakazany w obrocie z konsumentami i
wpisany do Rejestru postanowien wzorcoOw umow uznanych za niedozwolone z dniem 1
marca 2005 r. pod numerem 364.

Podobnie w wyrokach SOKiK — u:

- wyrok z dnia 22 listopada 2004 r. sygn. akt XVII Amc 55/03 zapis o tresci: ,, W sytuacji
okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokot sporzqdzony przez
Sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru” zostat zakazany w obrocie z konsumentami i
wpisany do Rejestru postanowien wzorcoOw umow uznanych za niedozwolone z dniem 1
marca 2005 r. pod numerem 365.

Przedstawione postanowienia — bedace przedmiotem postgpowania, jak réwniez te juz
wpisane do Rejestru  przewiduja, ze w razie niestawienia si¢ konsumenta w
wyznaczonym terminie w celu protokolarnego odbioru nieruchomosci developer bedzie
uprawniony do jednostronnego jej odbioru i stwierdzenia, ze wybudowana przez niego
nieruchomos$¢ jest zgodna z umowa. Jednoczesnie Developer zastrzegl, w ocenianym
postanowieniu, ze takie dzialanie jest réwnoznaczne z wykonaniem przez dewelopera
umowy w tym zakresie. W ocenie Prezesa UOKIK formutowanie tego typu postanowien
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daje developerowi zbyt daleko idace uprawnienia do dokonywania interpretacji umowy.
Dodatkowo podczas jednostronnego odbioru lokalu przez developera jest on uprawniony
do uznania, ze dany lokal jest zgodny z umowa. Tak sformutowane postanowienie
wypehia dyspozycje art. 385° pkt 9 k.c., gdyz przyznaje kontrahentowi konsumenta - w
tym przypadku Developerowi - uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji
umowy. W konsekwencji stosowania postanowienia zakwestionowanego, w sytuacji
dokonywania przez Developera jednostronnego odbioru lokalu, wytacznie od jego woli
zalezy, jakie i czy w ogdle zamiesci w protokole odbioru lokalu, informacje o jawnych
wadach tego lokalu.

W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze analizowane postanowienie narusza
interesy konsumentow, wytaczajac odpowiedzialnos¢ Developera w sposob sprzeczny z
dobrymi obyczajami i jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru zaréwno
pod wzgledem tresci, jak 1 stanu faktycznego, mimo pewnych réznic w sformutowaniu 1
uzytych zwrotow poréwnywanych klauzul.

Druga przestanka z art. 24 ust. 1 i ust. 2 ustawy o ochronie (...) jest speiniona, gdy
dane dziatanie przedsigbiorcy godzi w interesy konsumentow, jako zbiorowosci, gdyz
ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw chroni interesy nieograniczonej z gory
liczby konsumentow, ktorych nie da si¢ zidentyfikowaé, jest to zjawisko o charakterze
instytucjonalnym, zbiorowym. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 kwietnia 2008r.,
sygn. akt IIT SK 27/07, stwierdzit co nastepuje : ,,Zdaniem SN, sformutowanie z art. 23a
ust. 1 ustawy o okik , nie jest zbiorowym interesem konsumentow suma indywidualnych
interesow konsumentow” nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze liczba indywidualnych
interesow konsumentow, ktorych interesy zostaly naruszone, nie decyduje o tym, czy dana
praktyka narusza zbiorowe interesy konsumentow. Praktykq naruszajqcq zbiorowe
interesy konsumentow jest bowiem takie zachowanie przedsiebiorcy, ktore podejmowane
jest w warunkach wskazujqcych na powtarzalne zachowania w  stosunku do
indywidualnych konsumentow wchodzqcych w sklad grupy do ktorej skierowane sq
zachowania przedsiebiorcy, w taki sposob, zZe potencjalnie ofiarq takiego zachowania
moze by¢ kazdy konsument bedqcy klientem lub potencjalnym klientem przedsiebiorcy”.

Z takim przypadkiem mamy do czynienia w niniejszym postgpowaniu
administracyjnym. Sprzedaz lokali mieszkalnych oferowanych przez Asko Budownictwo
I Sp. z 0.0. dokonywana jest w Biatymstoku i okolicach. W zwiazku z powyzszym
nalezy stwierdzi¢, iz oferta Przedsigbiorcy skierowana jest do nieokre§lonej z gory liczby
osob. W kontaktach z konsumentami Przedsigbiorca postuguje si¢ przygotowanym przez
siebie wzorem Umowy, wiazacym strony - przedsigbiorce i konsumenta, okres$lajac
wzajemne prawa i obowiazki. Nalezy zatem uzna¢, ze w niniejszej sprawie mamy do
czynienia z naruszeniem zbiorowych interesow konsumentéw. Spelniona zostata zatem
druga przestanka warunkujaca oceng tej sprawy pod katem art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy
o ochronie (...).

W zwiazku ze spetnieniem obu przestanek nalezato uznaé¢ za udowodnione, iz
dziatanie spotki Asko Budownictwo II Sp. z o.0. z siedziba w Bialymstoku stanowi
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, wymieniong w art. 24 ust. 1 1 2
pkt 1 ustawy o ochronie (...).

12



Zarzucona 1 udowodniona w niniejszej decyzji praktyka Developera nie zostala
przez tego Przedsigbiorcg¢ zaniechana, Developer uznal za niezasadne postawienie jej
zarzutoOw, nie zgodzil si¢ z ich uzasadnieniem prawnym w postanowieniu o wszczeciu
postgpowania administracyjnego, stad pkt I sentencji niniejszej decyzji zawiera nakaz
zaniechania stosowania zarzucanej praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow.

Ad II sentencji decyzji.

Prezes Urzedu natozyt na Przedsigbiorce karg pieni¢zna:

z tytutu naruszenia zakazu o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentoéw, w zakresie opisanym w punkcie I sentencji w wysokosci
3497 z} (stlownie: trzy tysiace czterysta dziewi¢cdziesiat siedem zlotych),

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
Prezes Urzedu ma kompetencje do ukarania przedsigbiorcy poprzez nalozenie na niego
kary pienigznej 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
konsumentéw w rozumieniu art. 24 ustawy o ochronie (...).

Pod pojeciem przychodu — rozumie si¢ przychdd uzyskany w roku podatkowym
poprzedzajacym dzien wszczgcia postgpowania na podstawie ustawy, w rozumieniu
obowiazujacych przedsigbiorcg przepiséw o podatku dochodowym (art. 4 pkt 15 w/w
ustawy).

Naktadanie kar na podstawie art.106 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
odbywa si¢ w trybie uznania administracyjnego (charakter fakultatywny kary pieni¢znej),
co oznacza, ze zaroOwno o fakcie jej nalozenia, jak 1 o jej wysokosci decyduje w
konkretnej sprawie Prezes Urzedu. Kara pienigzna jest sankcja nakladana na
przedsigbiorce za stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw
opisanej w art. 24 ust. 1 12 tej ustawy. Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw
nie zawiera katalogu przestanek, od ktorych Prezes Urzgdu uzaleznia natozenie kary
pieni¢znej, zatem Prezes kierowaé si¢ musi przeslankami wynikajacymi z funkcji dla
jakich kary te zostaly powotlane. Kary pienigzne w ustawie o ochronie konkurencji i
konsumentoéw petnia za$ funkcje prewencyjna, represyjna i dyscyplinujaca.

Natomiast odno$nie wysokosci kary pieni¢znej to art. 111 w brzmieniu ustawy wskazuje,
iz ustalajac wysokos$¢ kary pieni¢znej Prezes Urzgdu winien wzia¢ pod uwage okres,
stopien oraz okoliczno$¢ naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie
przepisow ustawy.

Stosowana praktyka miata miejsce od 2010 r. tj. w tym czasie Przedsigbiorca postugiwat
si¢ zakwestionowanymi zapisami we wzorach umownych, uzywanych przy
podpisywaniu uméw z konsumentami. W 2010 zostalo zawartych 50 uméw z
zastosowaniem przedmiotowego wzorca, aw 2011 r. zawarto 12 uméw.

W roku 2010 Asko Budownictwo II Sp. z o.0. w Bialymstoku osiagnegta
przychdéd w wysokosci (tajemnica przedsigbiorcy) zt. Gorna granica kary, jaka Prezes
Urze¢du mogl nalozy¢ na przedsigbiorcg wynosi zatem (tajemnica przedsigbiorcy) zt.

W niniejszej sprawie za naruszenie zakazu okre$lonego w pkt I sentencji niniejszej
decyzji Prezes UOKIiK natozyl na Przedsigbiorce kare pienigznag w wysokosci 3 497 zi.
co stanowi (tajemnica przedsigbiorcy) % przychodu osiagnigtego w 2010 roku.

W punkcie I sentencji decyzji zakwestionowano jako tozsame z zapisami wpisanymi do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, trzy zapisy znajdujace
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si¢ w wzorcu Umowy. Pierwszy z nich dotyczy zapisu o przedtuzeniu terminu realizacji
inwestycji z powodéw niemoznosci zachowania termindéw zawarcia uméw
przyrzeczonych, ktéra to zwloka nie bedzie traktowana jako wina Przedsigbiorcy. Drugi z
zapisOw dotyczy sytuacji, w ktérym Developer uzyskuje przedtuzenie terminu wykonania
umowy na skutek wystapienia niekorzystnych warunkow atmosferycznych badz
wystapienia innych niezaleznych od niego przeszkdd podczas realizacji inwestycji —
przesunigcie terminu wykonania umowy nie uwaza si¢ za zwloke Sprzedajacego. Trzeci z
zapisOw upowaznia Sprzedajacego, w razie niestawienia si¢ Kupujacego w terminie
odbioru, do jednostronnego sporzadzenia protokétu odbioru lokalu (i przestanie go
Kupujacemu przesytka polecona), co bedzie jednoznaczne z wykonaniem catej umowy
przez Sprzedajacego.

Nalezy stwierdzi¢, iz stosowanie takich zapisow w kontaktach z konsumentami w sposob
razacy narusza ich interesy.

Przedsigbiorca jako profesjonalista powinien dotozy¢ szczegdlnej starannos$ci, aby w
kontaktach z konsumentami postgpowaé zgodnie z litera prawa, uwzgledniajac dobre
obyczaje kupieckie oraz chronigc interesy konsumentdéw. Przedsigbiorca dzialajac w
branzy deweloperskiej powinien mie¢ $wiadomo$¢ wiazacych go regulacji ogdlnych
oraz branzowych 1 w oparciu o nie uktada¢ stosowane w obrocie wzorce umow. Nalezy
stwierdzi¢, iz w powszechnie dostgpnym Rejestrze klauzul niedozwolonych, znajduje si¢
duza ilo$¢ wpisow dotyczacych branzy nieruchomosci, w zwiazku z czym Przedsigbiorca
mial mozliwo$¢ siggnigcia do Rejestru i opracowania wzorca tak, aby nie zawierat
kwestionowanych postanowien. Dopuszczenie si¢ naruszenia przepisOw ustawy moze
nastapi¢ zarowno umys$lnie jak tez i nieumyslnie. Kara pieni¢zna moze zosta¢ natozona
takze w przypadku, gdy przedsigbiorca ,, cho¢by nieumys$lnie” dopuscit si¢ okreslonego
czynu (art. 106 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw). Oznacza to, Ze
kara moze by¢ natozona w przypadku, gdy po stronie przedsigbiorcy nie bedzie
wystgpowaé wina, rozumiana jako $wiadomo$¢ bezprawnos$ci zachowania.

Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 83 Konstytucji RP, kazdy ma obowiazek
przestrzegania prawa Rzeczypospolitej Polskiej. Obowiazek znajomosci 1 przestrzegania
norm prawa ciazy tym bardziej na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego,
takich jak Przedsigbiorca. Podmioty profesjonalnie dziatajace na rynku powinny
przewidzie¢, ze podejmowane przez nie dziatania beda uznane przez Prezesa UOKIiK za
praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow.

Pomimo wigc istnienia stosownych regulacji prawnych Przedsigbiorca postugiwat sig
kwestionowanym wzorcem umownym, ktorego tres¢ prowadzita do naruszenia przepisow
ustawy o ochronie (...), co $wiadczy o tym, ze co najmniej nieumyS$lnie dopuscil si¢
stosowania zakazanych klauzul umownych wpisanych do Rejestru.

Przedsigbiorca $wiadczacy ustugi w branzy nieruchomosci, przy swobodnym dostgpie do
powszechnie obowiazujacych regulacji prawnych (ogélnych i branzowych), orzecznictwa
sadowego, decyzji Prezesa UOKIiK, Rejestru niedozwolonych klauzul umownych itp. ma
obowiazek postugiwac¢ si¢ wzorcami umownymi, ktére beda wolne od postanowien
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Pomimo istnienia stosownych regulacji
prawnych oraz Rejestru Przedsigbiorca poslugiwat si¢ wzorcami umownymi
zawierajacymi postanowienia naruszajace przepisy ustawy o okik. Stwierdzi¢ nalezy, ze
praktyka Przedsigbiorcy, polegajaca na postugiwaniu si¢ w kontaktach z konsumentami
wzorcem umownym, zawierajacym postanowienia sprzeczne z przepisami powszechnie
obowiazujacego prawa, nosi znamiona dlugotrwatosci - stosowana byta przez okoto 20
miesigcy.
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Odsetek poczatkowy okreslony w celu dalszego obliczania kary to (tajemnica
przedsigbiorcy) % przychodu przedsigbiorcy. Kwota wuzyskana w  wyniku
przeprowadzonych obliczen stanowi tzw. kwote bazowa, ktéra wynosi w zaokragleniu 3
497 z71.

Nie stwierdzono przestanek obciazajacych ani tagodzacych w niniejszej sprawie.

Zdaniem Prezesa Urzedu, tak okreslona kara speini zarowno rolg represyjna jako sankcja
1 dolegliwo$¢ za naruszenie przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
jak 1 prewencyjna, zapobiegajaca ponownemu ich naruszeniu. Nie bez znaczenia jest tez
jej walor wychowawczy, w tym wymiar ogolny, odstraszajacy dla innych
przedsigbiorcow dziatajacych w branzy przed podobnym naruszaniem interesow
konsumentow.

Biorac pod uwage powyzsze kara pieni¢zna nalozona na Developera jest adekwatna do
stopnia oraz okoliczno$ci naruszenia przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow.

Wobec powyZszego orzeczono, jak w pkt I i II sentencji niniejszej decyzji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy kare pienigzna nalezy uiSci¢ w terminie 14 dni od dnia
uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na konto Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow w Warszawie: NBP O/O Warszawa 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000.

Od niniejszej decyzji, na podstawie art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw w zwiazku z art. 479%° § 2 k.p.c., przyshuguje stronie odwolanie do Sadu
Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow za
posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatura w
Lublinie, w terminie dwdch tygodni od dnia dor¢czenia decyz;ji.

Otrzymuje:

Asko Budownictwo 11
Sp. z o.0.

ul. Brukowa 28 lok. 1
15-889 Bialystok

Z up. Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
Dyrektor Delegatury w Lublinie

Ewa Wiszniowska
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