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Decyzja Nr RBG 21/2004

Stosownie do art. 28 ust. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (t. jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr 86, poz. 804 z pdzn. zmianami — zwana dalej
ustawa) oraz §2 ust. 3a i §6 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 19 lutego 2002 r.
w sprawie okre$lenia wiasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. nr 18 poz. 172), po przeprowadzeniu postgpowania w
sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wszczgtego z urzedu
przeciwko Gminie Dobrcz, dziatajac w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw,

na podstawie art. 23e w zwiazku z art. 23a ustawy wymienionej na wstgpie, uznaje si¢ za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, praktyke Gminy Dobrcz
polegajaca na udzielaniu konsumentom nierzetelnych i wprowadzajacych w btad informacji,
poprzez:

informowanie, Ze zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci gminnych moze nastapié¢
wylacznie przed Notariuszem Ewa Opara prowadzaca Kancelari¢ Notarialna w
Bydgoszczy przy ul. Marszalka Focha 22,
1 stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 1.06.2004 r.
Uzasadnienie
W dniu 4.12.2004 r. konsument — Pani (dane osobowe) (zwana dalej Skarzaca badz

Zainteresowana) zlozyla w siedzibie Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
Delegatura w Bydgoszczy skarge dotyczaca dziatan Gminy Dobrez (zwana dalej Gming).



Zdaniem Zainteresowanej, Gmina narzucita jej obowiazek zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci (dziatka nr 10/66 o powierzchni 1182 m” potozona w miejscowosci Nekla w
Gminie Dobrcz wpisana do KW nr 63047 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy)
przed konkretnym Notariuszem — Pania Ewa Opara prowadzaca Kancelari¢ Notarialng w
Bydgoszczy przy ul. Marszatka Focha 22. O fakcie narzucania miejsca zawarcia umowy
$wiadczyl nadany wezwaniu rygor nie doj$cia umowy do skutku oraz rygor przepadku
wadium wptaconego jako warunek przystapienia do przetargu. Skarzaca wyjasnita, iz nie
godzi si¢ na wybor narzuconego jej Notariusza, gdyz chce skorzysta¢ z ustug
konkurencyjnego notariusza, ktory oferuje jej nizsze ceny. Jednoczes$nie Skarzaca zlozyta
wniosek o dopuszczenie jej do postgpowania w charakterze zainteresowanego.

Wobec powyzszego, postanowieniem nr RBG 169/2003 z dnia 4.12.2004 r., nastepnie
zmienionym przez postanowienie nr RBG 9/2004 z dnia 9.01.2004 r. Prezes Urzgdu wszczat
postepowanie wyjasniajace, ktorego celem byto wstepne ustalenie, czy Gmina Dobrez udziela
konsumentom nierzetelnych i wprowadzajacych w blad informacji, zgodnie z ktorymi,
zawarcie umowy sprzedazy nieruchomo$ci gminnych moze nastapi¢ wylacznie przed
Notariuszem Ewa Opara prowadzaca Kancelarig¢ Notarialng w Bydgoszczy przy ul. Marszatka
Focha 22, a tym samym, czy nastapito naruszenie uzasadniajace wszczgcie postgpowania w
sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W uzupehieniu swojego zgloszenia Zainteresowana przedtozyta w dniu 9.12.2003 r.
zawiadomienie z dnia 3.12.2003 r. jakim Gmina wyznaczyta jej miejsce 1 termin zawarcia
umowy sprzedazy. Dokument ten zawiera pouczenie, zgodnie z ktéorym cyt.
»Nieusprawiedliwione niestawiennictwo Pani w oznaczonym dniu w w/w kancelarii lub
niepodpisanie bez uzasadnionych przyczyn aktu notarialnego, potraktowane zostanie jako
rezygnacja z nabycia wylicytowanej nieruchomosci 1 spowoduje umorzenie postgpowania w
sprawie oraz przepadek wplaconego wadium. Informujemy, ze koszty wiazane z zawarciem
notarialnej umowy ponosi nabywca.”

W toku postgpowania wyjasniajacego Gmina ustosunkowata si¢ do zarzutu
stawianego jej przez Zainteresowana. Zdaniem Gminy, nie stawiata ona nabywcom dziatek
zadnych przeszkdod w wyborze kancelarii notarialnej. Do pisma z dnia 21.01.2004 r. Gmina
dotaczyla notatke stuzbowa sporzadzona w dniu 8.12.2003 r. przez Pana (dane osobowe)
Sekretarza Gminy, zawierajaca relacje z przebiegu rozmowy odbytej z Zainteresowana. Z
notatki wynika, iz Zainteresowana dazyta do wyznaczenia — jako wtasciwej dla zawarcia
umowy sprzedazy — Kancelarii Notarialnej prowadzonej przez Notariusza A.
Arczykowskiego, ktory jest jej krewnym, natomiast Sekretarz Gminy zaproponowat jej wybor
jakiejkolwiek innej kancelarii poza wskazana. Jednocze$nie Gmina przyznala, iz nie
dysponuje dokumentami mogacymi stanowi¢ dowdd nie stawiania konsumentom przeszkod
w wyborze kancelarii notarialnej oraz wskazata, iz brak z jej strony zgody na korzystanie z
ustug Pana A. Arczykowskiego ma charakter indywidualny i jest skutkiem uzasadnionych
watpliwosci co do jego dzialalnosci.

Pismem z dnia 30.03.2004 r. Zainteresowana skorzystala z prawa do ztozenia
wyjasnien (art. 87 ust. 3 ustawy) i o§wiadczyla, ze:

—  zostata zmuszona do zawarcia aktu notarialnego we wskazanej przez Gming kancelarii;

— na jej propozycj¢ dotyczaca zawarcia umowy w wytypowanej przez nia kancelarii Wojt
Gminy os$wiadczyl, ze tylko Kancelaria Notarialna P. Ewy Opary jest wlasciwa, gdyz
wszystkie umowy gminy sa zawierane tylko w kancelarii P. Opary;

—  w toku rozmowy jaka odbyta z Sekretarzem Gminy Panem (dane osobowe), prezentowat
on poglad odmienny od wyrazanego przez Wojta, zaznaczyl jednak, ze akt nie moze by¢
sporzadzony w kancelarii P. Arczykowskiego poniewaz sa ku temu powody;

— potraktowata slowa P. (dane osobowe) jako niewiazace, gdyz to WOojt jest
reprezentantem Gminy;



— w trakcie rozmowy z P. (dane osobowe) nie podniosta kwestii powiazan rodzinnych z P.
Arczykowskim, gdyz takie nie istnieja.

Zainteresowana wskazata rbwniez znane jej osoby, ktore zostaty dotknigte analogiczna
praktyka Gminy: P. (dane osobowe), (dane osobowe) i (dane osobowe) oraz zalaczyla
oswiadczenia dwoch pierwszych, z ktérych wynika, ze Gmina narzucita im konieczno$¢
skorzystania z ustug Kancelarii Notarialnej P. Ewy Opary oraz nie wyrazita zgody na
zawarcie umowy przed innym notariuszem oferujacym nizsze optaty.

Powyzsze pozwolilo na wszczgcie postgpowania w sprawie praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentdow w zwiazku z zarzutem udzielania konsumentom
nierzetelnych i wprowadzajacych w btad informacji, zgodnie z ktérymi zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomosci gminnych moze nastapi¢ wylacznie przed Notariuszem Ewa Opara
prowadzaca Kancelari¢ Notarialng w Bydgoszczy przy ul. Marszatka Focha 22 — art. 23a
ustawy (postanowienie nr RBG 59/2004 z dnia 31.03.2004 t.).

W toku sformalizowanego postgpowania Gmina potwierdzila swoje wczesniejsze
stanowisko. Zaprzeczyla rowniez, aby ktérakolwiek z 0s6b wskazanych przez Zainteresowana
zglosita wolg sporzadzenia umowy sprzedazy w innej kancelarii niz zaproponowana przez
Gming. Jednoczesnie Gmina poinformowata, iz:

— w dniu 9.12.2003 r. w Kancelarii Notarialnej P. Ewy Opary zostala zawarta pomigdzy
niag a Zainteresowana umowa sprzedazy, przy czym wysoko$¢ zastosowane] przez
Notariusza taksy notarialnej (400 zt) w istotny sposob odbiegata od stawki maksymalne;j
(556 z1);

— dokonata zmiany osoby odpowiedzialnej za niewtasciwa tres¢ zawiadomien wysylanych
do nabywcow gminnych nieruchomosci w trybie art. 41 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami;

— opracowala nowy wzor zawiadomien, ktéry obecnie zawiera pouczenie, ze nabywca
dziatki jest uprawniony do swobodnego zaproponowania Gminie ze stosownym
uprzedzeniem odpowiadajacej mu kancelarii notarialne;j.

W dniu 21.04.2004 r. w siedzibie UOKiK Delegatury w Bydgoszczy odbyla si¢
rozprawa administracyjna, ktorej celem byto m.in. przestuchanie $wiadkow: (dane osobowe),
(dane osobowe) i (dane osobowe) oraz przeprowadzenie dowodu z filmowego zapisu
rozmowy przeprowadzonej w dniu 5.12.2003 r. przez Zainteresowana z Wojtem Gminy
Dobrcz. W toku rozprawy przestuchano §wiadkow, ktorzy zeznali co nastepuje (istota zeznan
swiadkow):

1. (dane osobowe) (konsument) — zwrécit si¢ do pracownika Urzgdu Gminy z pytaniem,
czy Kancelaria Notarialna P. Ewy Opary jest jedyna kancelaria w ktérej moze podpisac
umowe¢ sprzedazy i otrzymal odpowiedz, iz zawarcie umowy nastapi przed tym
Notariuszem; nie chcial zawrze¢ umowy sprzedazy przed innym niz wskazany przez
Gming Notariusz i nie o$wiadczyt takiej woli wlasciwemu pracownikowi Urzedu Gminy;
nie interesowat si¢ cenami ustug notarialnych; byto mu na re¢ke, ze nie musiat szukac
innego notariusza; odniost wrazenie, ze mozliwo$¢ zawarcia umowy sprzedazy dotyczy
tylko kancelarii wskazanej przez Gming;

2. (dane osobowe) (konsument) — podczas wizyty w Urzedzie Gminy zapytat o mozliwos¢
zawarcia umowy sprzedazy przed notariuszem wyznaczonym przez niego i otrzymat
odpowiedz, ze wszystkie umowy zostana zawarte przed jednym notariuszem i kazdy ze
stawajacych bedzie mial wyznaczona godzing; odniost wrazenie, ze wyznaczone mu
miejsce zawarcia umowy sprzedazy bedzie wygodne, gdyz umozliwi zebranie
wszystkich zwycigzcodw przetargdw w jednym miejscu;



3. (dane osobowe) (konsument) — chcial skorzysta¢ z ustlug innego notariusza, gdyz
oczekiwatl nizszych optat w Kancelarii Notarialnej na ul. Mostowej; na podstawie
otrzymanego od Gminy wezwania doszedl do wniosku, ze skoro miejsce zostalo
wyznaczone w tej kancelarii, to nalezy si¢ tam stawi¢; zawierajac z Gmina jedna z umow
sprzedazy zapytat pracownika Urzedu Gminy czy mozna zawrze¢ umowe¢ w innej
kancelarii i otrzymal odpowiedz, ze umowa ma by¢ zawarta w wyznaczonej kancelarii;

4. (dane osobowe) (Sekretarz Gminy) — w dniu 5.12.2003 zostat poproszony przez Wojta o
przekazanie P. (dane osobowe) stanowiska Gminy w sprawie zawarcia umowy
sprzedazy. W toku spotkania Zainteresowana zapytata §wiadka o stanowisko Gminy w
kwestii zawarcia umowy sprzedazy w Kancelarii Notarialnej P. A. Arczykowskiego. W
odpowiedzi $wiadek oswiadczyl, ze skoro Zainteresowana nie chce zawrze¢ umowy
przed wyznaczonym Notariuszem, a Gmina ma uzasadnione powody aby nie zawieraé
umowy w Kancelarii Notarialnej P. A. Arczykowskiego, to niech wskaze jakakolwiek
inng kancelari¢. Zainteresowana zastanawiala si¢ nad zlozona jej propozycja, po czym
oswiadczyla, Ze nie jest zainteresowana taka oferta.

Dowdd z filmu obrazujacego przebieg rozmowy przeprowadzonej pomiedzy Wojtem
Gminy, a Zainteresowanag w dniu 5.12.2003 r., z udzialem (dane osobowe) (Kierownik
Referatu Rolnictwa, Ochrony Srodowiska i Gospodarki Komunalnej UG w Dobrczu),
pozwolit na odtworzenie jej tresci:

Zainteresowana: Chcialabym uzyska¢ informacje w sprawie sprzedazy i aktu notarialnego.
Rozumiem, Ze tylko Kancelaria Pani Opary wchodzi w gre.

Wojt: Tak i to wszystko.
Zainteresowana: Rozumiem, ze do Pana Arczykowskiego si¢ Pan nie stawi.
Wojt: Nie, bo ja wyznaczam akt notarialny.

Cz. Mendrygal:  Zgodnie z Kodeksem Cywilnym zbywcy ustalaja terminy co jest zwiazane
(pracownik UG) z tym, ze sprzedaja kompleks dzialek a nie jedna dziatkg i dokumenty sa
przygotowane na te wszystkie dzialki. Wojt Gminy ma prawo korzysta¢ z
tego Notariusza, do ktorego ma zaufanie (w obecnosci i przy aprobacie

Wojta).

Wojt: Jesli chodzi o ceng, bo to jest chyba najwazniejsza sprawa, ktora Pania
interesuje.

Zainteresowana: Nie.

Wojt: Proszg si¢ zwroci¢ do Sekretarza, ktory wskaze Pani akt prawny regulujacy

te sytuacj¢ i jesli poniesie Pani strat¢ to proszg nas skarzy¢ i wystapi¢ na
droge sadowa. Akt notarialny jest dla Pani przygotowany na dziewiatego
na godz. 13.00. Wzywam Pania do stawienia si¢ dziewiatego o godz.
13.00.

Wypowiadajac si¢ co do przeprowadzonego dowodu, pelnomocnik Gminy wyjasnit, iz
Wojt wyrazil swoje stanowisko w stanie silnego wzburzenia spowodowanego naglym
wtargnigciem Zainteresowanej do gabinetu Wojta w trakcie odbywajacej si¢ w nim narady
kierownictwa Urzedu Gminy. Wtargnigcie przez Zainteresowana do gabinetu Wojta, ten
odebrat jako nie przyjgcie przez nia propozycji przedstawionej wczesniej przez Sekretarza
Gminy.

Za pismem z dnia 3.06.2004 r. Gmina przestala kopie nowych zawiadomien jakie
skierowata do nabywcéw gminnych nieruchomo$ci — wylonionych w przetargu
przeprowadzonym w dniu 28.05.2004 r. Zawiadomienia te w odroznieniu od wczesniej
stosowanych zawieraja pouczenie, ktorego istota jest stwierdzenie, ze cyt. ,,wskazanie w/w
Kancelarii notarialnej jest wytacznie niewiazaca propozycja.” Gmina wyjasnita rowniez, ze



jedynym powodem stosowanej praktyki wyznaczania konkretnej (tej samej) kancelarii sa
wzgledy organizacyjne, tj. mozliwos¢ sprawnego przeprowadzenia procedury umow
sprzedazy przez zgromadzenie nabywcoéw w tym samym miejscu w danym terminie.

W powyzszym stanie, pismem z dnia 15.06.2004 r. Prezes Urzedu poinformowat
Gming o zakonczeniu postgpowania dowodowego w sprawie.

Powyzsze pozwolilo na dokonanie nastepujacych, istotnych ustalen faktycznych
stanowiacych podstawe dla rozstrzygniecia:

Gmina Dobrcz prowadzi przetargi — w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami t.j. Dz.U. 2000 r. Nr 46 poz. 543 — na sprzedaz nieruchomosci
komunalnych.

Nabywcy nieruchomos$ci byli informowani przez Gming na podstawie art. 41 cyt.
powyzej ustawy o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy.

Az do dnia 1.06.2004 r. Gmina stosowala wzor zawiadomienia, zgodnie z ktorym cyt.
LZawarcie umowy nastapi zgodnie z ustaleniami zawartymi w protokole z przetargu
przeprowadzonego dnia ...”, przy czym zgodnie pkt 5 ppkt 3 stosowanego przez Gming wzoru
protokotu, cyt. ,,Przewodniczacy Komisji Przetargowej pouczyt o skutkach uchylenia si¢ od
zawarcia umowy — informujac, ze W¢jt Gminy poinformuje nabywcg o miejscu i terminie
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w terminie 21 dni od daty rozstrzygnigcia
przetargu. Jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomo$ci nie stawi si¢ bez
usprawiedliwienia w miejscu 1 terminie podanym w zawiadomieniu, Wojt Gminy moze
odstapi¢ od zawarcia umowy, a wptacone wadium nie podlega zwrotowi.”

W przypadku nie stawienia si¢ nabywcy w miejscu 1 terminie wyznaczonym przez
Gming, ta informowata nabywc¢ o II terminie podpisania umowy postugujac si¢
zawiadomieniem zawierajacym pouczenie, iz cyt. ,,Nieusprawiedliwione niestawiennictwo
Pani w oznaczonym dniu w w/w kancelarii lub niepodpisanie bez uzasadnionych przyczyn
aktu notarialnego, potraktowane zostanie jako rezygnacja z nabycia wylicytowanej
nieruchomosci i spowoduje umorzenie postgpowania w sprawie oraz przepadek wptaconego
wadium.” wraz z informacja o tresci cyt. ,,Informujemy, ze koszty zwiazane z zawarciem
notarialnej umowy ponosi nabywca”.

Wszystkie umowy sprzedazy nieruchomosci z okresu 2003-2004, ktérych strong byta
Gmina Dobrcz, zostaty sporzadzone w Kancelarii Notarialnej prowadzonej przez Notariusz
Ewe¢ Opar¢ w Bydgoszczy przy ul. Marszalka Focha 22, tj. w miejscu, o ktérym Gmina
kazdorazowo zawiadamiata nabywcow na podstawie art. 41 cyt. ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Gmina prowadzita z jednym z nabywcow ustalonych w trybie przetargowym — Pania
(dane osobowe) spor ktorego istota byt wybdr kancelarii wlasciwej dla zawarcia umowy
sprzedazy. Gmina zawiadomita Zainteresowana o miejscu 1 terminie zawarcia umowy kolejno
zawiadomieniem z dnia 18.11.2003 r., a nastgpnie z dnia 3.12.2003 r. wyznaczajac Kancelarig
Notarialng Notariusz Ewy Opary. Z kolei Zainteresowana wyrazita wolg zawarcia umowy w
Kancelarii Notarialnej prowadzonej przez Notariusza A. Arczykowskiego. Gmina
konsekwentnie odmawiala skorzystania z uslug Notariusza proponowanego przez
Zainteresowang uzasadniajac swoje stanowisko faktem sporzadzenia w Kancelarii Notarialnej
A. Arczykowskiego aktow notarialnych na podstawie sfatszowanych dokumentéw uchwat
Rady Gminy Dobrcz. W dniu 5.12.2003 r. Zainteresowana ztozyta wizyt¢ w Urzedzie Gminy
Dobrcz 1 prowadzita rozmowy kolejno z Sekretarzem Gminy, ktory wystepowatl w
zastgpstwie Wojta Gminy, a nastgpnie z Wojtem (w trakcie narady kierownictwa Urzedu
Gminy). Sekretarz Gminy przedstawil jej propozycje skorzystania z ustug jakiejkolwiek innej
kancelarii niz wskazana przez Zainteresowana. Zainteresowana odrzucita t¢ ofert¢ 1 udata si¢



do Woijta, ktory oswiadcezyl, iz jedynym miejscem zawarcia umowy sprzedazy moze by¢
kancelaria wyznaczona przez Gming.

Ostatecznie, w dniu 9.12.2003 r. strony zawarly umowe przed Notariuszem
proponowanym przez Gming, przy czym Notariusz pobral od Zainteresowanej tytutem taksy
notarialnej kwote 400,00 zt.

Gmina poczawszy od dnia 1.06.2004 r. zmienita wzor stosowanego zawiadomienia o
miejscu 1 terminie zawarcia umowy sprzedazy w ten sposob, iz obecnie zawiera ono
nastgpujacy akapit cyt. ,,Majac na uwadze tre$¢ art. 23a ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2003 r. Nr 86, poz. 804 z pdzn. zm.)
informujemy Pana/ia, iz wskazanie w/w Kancelarii notarialnej jest wylacznie niewiazaca
propozycja. Nabywca nieruchomo$ci moze w nieprzekraczalnym terminie 7 dni od
otrzymania niniejszego zawiadomienia wskaza¢ w formie pisemnej swoja propozycj¢ innej
Kancelarii notarialnej, niz w/w. Po bezskutecznym uptywie wskazanego terminu za wiazace
uznaje si¢ miejsce zawarcia umowy sprzedazy zaproponowane przez Wojta Gminy. W mysl
art. 42 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jezeli osoba wskazana jako nabywca
nieruchomos$ci nie stawi si¢ bez usprawiedliwienia w miejscu 1 terminie podanym w
niniejszym zawiadomieniu, Wo¢jt Gminy Dobrcz bedzie uprawniony do odstapienia od
zawarcia umowy sprzedazy, a wptacone wadium nie podlega zwrotowi.”

W oparciu o ustalony stan faktyczny. Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art.23a ust. 1 ustawy, przez praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy
konsumentow rozumie sie godzqce w nie bezprawne dzialanie przedsiebiorcy. Nie jest
zbiorowym interesem konsumentow suma indywidualnych interesow konsumentow.

Za praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentow — zgodnie z ust. 2 cyt. wyzej
artykulu — uwaza sie w szczegolnosci stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore zostaty
wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, naruszanie
obowiqzku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej informacji, nieuczciwq lub
wprowadzajqcq w bilqd reklame i inne czyny nieuczciwej konkurencji godzqce w zbiorowe
interesy konsumentow.

Naruszenie zbiorowych interesow konsumentow wymaga zatem spelnienia dwéch
przestanek:

a. bezprawnosci dziatania
b. naruszenia zbiorowego interesu konsumentow.

Co do pierwszej przestanki, Prezes Urzgdu stosuje przepis art. 23a ust. 2 ustawy, ktory
ustanawia generalny obowiazek udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej
informacji, positkujac si¢ zasadami prawa cywilnego, o ktorych ponize;j.

Na wstepie nalezy podkresli¢, ze zar6wno Gmina (posiadajaca status przedsigbiorcy w
rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy), jak i nabywcy wytonieni w przetargu (w tym konsumenci —
osoby fizyczne, ktore nabywaja nieruchomos$ci w celu niezwigzanym bezposrednio z ich
dziatalno$cia gospodarcza lub zawodowa — w rozumieniu art. 22' Kodeksu Cywilnego, do
ktorego odsyta art. 4 pkt 11 ustawy) wystepuja w charakterze rownorzednych podmiotow, a
istniejacy pomigdzy nimi stosunek ma charakter cywilnoprawny. Podobne stanowisko zajat
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 2 sierpnia 1994 r. sygn. akt IIl CZP 96/94 wyrazonej w
oparciu o nieobowiazujaca juz ustawe z dnia 29 kwietnia 1989 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci (t.j. Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), ktory to poglad
zachowat swoja aktualnos$¢ pod rzadem ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wytomu w tej zasadzie nie czyni art. 41 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
ktory naklada na organizatora przetargu obowiazek zawiadomienia osoby ustalonej jako



nabywca nieruchomos$ci o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy lub oddania w
uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci najpdézniej w ciagu 21 dni od dnia rozstrzygnigcia
przetargu oraz w ust. 2 dyscyplinuje nabywcow dajac organizatorowi przetargu mozliwos¢
odstapienia od zawarcia umowy 1 przesadzajac o zachowaniu wptaconego przez nabywcg
wadium (definicje wadium zawiera obecnie art. art. 70* Kodeksu Cywilnego) w przypadku
nie stawienia si¢ nabywcy nieruchomosci bez usprawiedliwienia w miejscu i terminie
podanym w zawiadomieniu. W ocenie organu antymonopolowego, ktory kieruje si¢ interesem
publicznym stanowiacym zgodnie z art. 1 wustawy zasadnicze kryterium dziatan
podejmowanych w trybie ustawy, definiowanym w analizowanym przypadku jako interes
og6hu konsumentéw — nabywcoéw nieruchomosci od Gminy Dobrez., przepis art. 41 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami ma charakter zasadniczo prokonsumencki (jego celem jest
zobligowanie organizatorow przetargéw do finalizowania w rozsadnym terminie procesu
zawierania umow) i wobec tego powinien by¢ interpretowany w sposob przyznajacy
maksymalng ochrong konsumentom. Tym samym, nalezy uzna¢, ze jego ust. 1 naktada na
organizatorow przetargéw obowiazek, ktory nie moze by¢ utozsamiany z przyznaniem prawa
do dowolnego i1 niezaleznego od woli drugiej strony wskazywania miejsca zawarcia umowy.

Ust. 2 cyt. artykutu Prezes Urzedu odczytuje konsekwentnie w ten sposob, iz rygor
odstapienia od zawarcia umowy oraz przepadku wadium dotyczy jedynie tych sytuacji, kiedy
strony na wczesniejszym etapie procedury przetargowej wspolnie ustality — choéby w sposob
dorozumiany — miejsce zawarcia umowy sprzedazy, tj. zawarly umowe o wybor kancelarii
notarialnej, a mimo to nabywca nie stawit si¢ w uzgodnionym wcze$niej miejscu. Jedynie w
takim przypadku moze on ponosi¢ odpowiedzialno$¢, o ktorej mowa. Podstawa tej
odpowiedzialnosci nie moze by¢ natomiast samoistnie art. 41 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami w sytuacji, kiedy strony prowadza spdr co do okreslenia miejsca zawarcia
umowy. Wyktadnia przeciwna do przedstawionej powyzej musiataby prowadzi¢ do wniosku,
Ze wyznaczenie przez organizatora przetargu miejsca i terminu zawarcia umowy ma walor
aktu wladczego (administracyjnego) i jest bezwzglednie wiazace dla nabywcow, ktorzy moga
co najwyzej usprawiedliwi¢ swoja nieobecnos¢. Zdaniem Prezesa Urzg¢du, wykladnia taka
przeczy istocie stosunku jaki nawiazuje si¢ pomigdzy organizatorem przetargu, a jego
uczestnikami, ktory bezwzglednie wymaga osiagnigcia w tej materii konsensusu.

Jesli przepis art. 41 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy do systemu prawa
cywilnego, to nie sposob interpretowaé go wbrew podstawowej w tym zakresie regulacji art.
70" Kodeksu Cywilnego. Zgodnie z art. 70* §2 KC, Jezeli uczestnik aukcji albo przetargu,
mimo wyboru jego oferty, uchyla sie od zawarcia umowy, ktorej waznos¢ zalezy od spetnienia
szczegolnych wymagan przewidzianych w ustawie, organizator aukcji albo przetargu moze
pobrangq sume zachowaé albo dochodzi¢ zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia. Tym
samym, zwrot ,,nie stawi si¢ bez usprawiedliwienia” (art. 41 ust. 2 zd. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami) nalezy traktowaé jako réwnowazny wobec ,uchyla sie od zawarcia
umowy” (art. 70" §2 zd. 1 KC). Oznacza to, iz sankcje, o ktorych mowa w komentowanym
art. 41 ust. 2 moga by¢ zastosowane wobec nabywcow jedynie kiedy ci faktycznie uchylaja
si¢ od zawarcia umowy, a nie kiedy wyrazaja zdecydowana wolg jej zawarcia, lecz jedynie w
innym miejscu niz wyznaczone im przez organizatora przetargu. Na uwage zashuguje fakt, iz
wedle praktyki stosowanej przez Gming Dobrcz, na nabywcéw nieruchomosci przerzucony
zostat cigzar pokrycia calo$ci kosztow zwiazanych z zawarciem umowy sprzedazy, co
sprawia, ze sa oni zywotnie zainteresowani w wyborze notariusza oferujacego najtansze
ustugi (zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 12 kwietnia 1991 r. w
sprawie taksy notarialnej Dz.U. z 1991 r. Nr 33, poz. 146 z p6zn. zm., stawki wynagrodzenia
przystugujacego Notariuszom zostaty okreslone jako maksymalne).

Zdaniem Prezesa Urzedu rynek ustug notarialnych jest rynkiem konkurencyjnym,
jedynie czg$ciowo regulowanym poprzez okreslenie wysokosci stawek maksymalnych. Jego



prawidlowe funkcjonowanie wymaga zatem stworzenia konsumentom mozliwosci
swobodnego wyboru notariusza w oparciu o wilasne preferencje i oceng warunkow
swiadczonej ustugi. Oczywistym jest przy tym, iz wyboru notariusza dokonuja obie strony
czynnos$ci prawnej (dwustronnej) dla ktérej zastrzezona zostata forma szczegdlna. W
przypadku zastrzezenia — jak w niniejszej sprawie — na rzecz jednej ze stron obowigzku
pokrycia cato$ci wynagrodzenia naleznego notariuszowi, tym bardziej oczywistym jest, iz
strona ta powinna przynajmniej wspotdecydowaé o wyborze notariusza, gdyz jedynie ona
posiada w tym istotny interes prawny (majatkowy). Przeciwna praktyka bezposrednio i razaco
narusza interes konsumentow oraz w sposob istotny wypacza konkurencje¢ na rynku ustug
notarialnych 1 moze w szczegolnosci prowadzi¢ do jego podziatu. W tym miejscu, Prezes
Urzedu postuzyt si¢ réwniez ocena dokonana przez lokalny organ samorzadu notarialnego —
Izbg Notarialng w Gdansku, ktora jest w cato$ci zbiezna z powyzszymi wywodami. Nalezy
podkresli¢, iz pismem z dnia 24.12.2003 r. Izba zaopiniowata przedstawiony jej przez Prezesa
Urzgdu stan faktyczny w ten sposoOb, iz opisana praktyka jest cyt. ,,niedopuszczalna,
albowiem to strony umowy dokonuja wyboru notariusza, co oznacza, ze nie moze tego
dokonywaé jedna strona bez zgody drugiej, zwlaszcza pod rygorami wymienionymi w
wezwaniu.”

W tej sytuacji, Prezes Urzedu stanowczo uznaje, ze jedna ze stron umowy — w
analizowanym przypadku Gmina nie moze korzystajac z posiadanej przewagi kontraktowe;j
narzuca¢ konsumentom wyboru wylacznie jednej, wskazanej przez nia kancelarii notarialnej,
naduzywajac przy tym grozby uzycia sankcji, ktére zostaly ustawowo zastrzezone w innym
celu niz zmuszenie konsumentéw do korzystania z ustug narzuconej im kancelarii notarialne;.

W ocenie organu antymonopolowego, opisane dzialanie moglo by¢ takze -
potencjalnie — rozpatrywane pod katem zawarcia niedozwolonego porozumienia pomigdzy
przedsigbiorcami: Gmina i Notariuszem, ktorego celem jest ograniczenie konkurencji na
rynku ushug notarialnych polegajace na podziale rynkéw zbytu lub zakupu (art. 5 ust. 1 pkt 3
ustawy), badz na ograniczaniu dostepu do rynku lub eliminowaniu z rynku przedsigbiorcéw
nieobjetych porozumieniem (art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy). Dla wszczgcia postgpowania
antymonopolowego pod tak postawionym zarzutem brak bylo jednak wystarczajacych
przestanek wskazujacych na zawarcie zakazanego porozumienia. Mozliwym bylo réwniez
postawienie Gminie zarzutu naduzywania pozycji dominujacej na rynku podazy
nieruchomos$ci komunalnych poprzez: bezposrednie lub posrednie narzucanie nieuczciwych
cen, w tym cen nadmiernie wygoérowanych albo razaco niskich, odlegtych terminéw platnosci
lub innych warunkéw zakupu albo sprzedazy towaréw (art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy), albo
przeciwdziatanie uksztaltowaniu si¢ warunkéw niezbednych do powstania badz rozwoju
konkurencji (art. 8 ust. 2 pkt 5 ustawy). W tym jednak wypadku Prezes Urzgdu przyjat za
prawdziwe twierdzenia Gminy dotyczace faktycznego stworzenia Zainteresowanej
mozliwo$ci wyboru notariusza innego niz wskazany (z wylaczeniem Pana A.
Arczykowskiego, ktorego indywidualna ochrona nie lezy w zakresie dziatania organu
antymonopolowego — moze ewentualnie dochodzi¢ swojej ochrony samodzielnie w trybie
powddztwa, na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji t.j. Dz.U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1503). Szczego6lnie istotne byto w tym miejscu
przedstawienie takiej propozycji w dniu 5.12.2003 r. przez Sekretarza Gminy, ktory co
istotne, wystgpowat na podstawie posiadanych uprawnien w zastgpstwie Wojta 1 prezentowat
oficjalne stanowisko Gminy, ktore jak przyznata sama Zainteresowana byto odmienne od
stanowiska wyrazonego nastgpnie przez Wojta. Prezes Urzedu przyjal za wiarygodne
wyjasnienia Gminy, zgodnie z ktéorymi Wojt wyrazat si¢ w dniu 5.12.2003 r., podczas
rozmowy z Zainteresowana (prowadzonej w czasie narady kierownictwa Urzgdu Gminy) w
stanie emocjonalnego wzburzenia, ze $wiadomoscia odrzucenia przez Zainteresowang oferty
przedstawionej jej przez Sekretarza Gminy. Tym samym, slow Wdjta nie przyjgto za dowdd



narzucania konsumentom bezwzglednego obowiazku stawienia si¢ przed wskazanym przez
Gming Notariuszem. Ponadto, przestuchani w sprawie $wiadkowie (konsumenci) nie
potwierdzili zarzutu stawianego Gminie przez Zainteresowana. Ich zeznania nie wskazywaty,
iz przejawiali oni wobec Gminy zdecydowana wolg zawarcia umowy sprzedazy przed innym
niz narzucony im Notariusz. Tak wigc, nie mozna bylo postawi¢ Gminie zarzutu narzucania
im jakichkolwiek warunkéw co do wyboru kancelarii notarialnej, mimo ustalenia, zZe
wszystkie umowy zawierane przez Gming w latach 2003-2004 zostaly sporzadzone w
Kancelarii Notarialnej prowadzonej przez Notariusz Ewg Oparg. Stanowily jednak
wystarczajacy dowod tego, ze stosowane przez Gming zawiadomienia o miejscu i terminie
zawarcia umowy sprzedazy wprowadzaly w blad konsumentéw wywolujac u nich wrazenie
konieczno$ci stawienia si¢ przed jedynie wyznaczonym Notariuszem pod rygorem
zastosowania sankcji, o ktorych mowa w art. 41 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Wobec powyzszego, Prezes Urzedu uznal, ze najbardziej skutecznym $rodkiem
ochrony praw konsumentow bedzie prowadzenie postgpowania pod zarzutem naruszenia
przez Gming obowiazku informacyjnego, ktory spoczywa na niej z mocy art. 23a ustawy. O
jego naruszeniu $wiadczy tres¢ stosowanych przez Gming zawiadomien o miejscu i terminie
zawarcia umowy sprzedazy. W ocenie Prezesa Urzedu, niezaleznie od stosowanego przez
Gming zwrotu grzecznosciowego cyt. ,Uprzejmie informuje” zawiadomienia te nie
wskazywaly na ich ofertowy — co do wyboru kancelarii notarialnej — charakter. Brzmialy
jednoznacznie, w sposob nakazujacy nabywcom stawienie si¢ w danym miejscu pod
ucigzliwymi rygorami. Podkresli¢ nalezy, iz Gmina poslugiwata si¢ w zawiadomieniach
okresleniem cyt. ,,spowoduje umorzenie postgpowania w sprawie”’. Zwrot ten mogt
dodatkowo sprawia¢ u konsumentoéw btedne wrazenie, ze postgpowanie przetargowe oraz
czynno$ci zwiazane z zawarciem umowy s3 elementem postgpowania administracyjnego
prowadzonego w oparciu o Kodeks Postgpowania Administracyjnego, a wigc
charakteryzujacego si¢ wiladczym charakterem wezwan kierowanych przez Gming.
Umozliwienie konsumentom usprawiedliwienia swojej nieobecno$ci nie przemawia na
korzy$¢ Gminy i nie moze by¢ ocenione jako przeslanka uznania, iz praktyka informacyjna
Gminy nie naruszata zbiorowych interesow konsumentow. Potoczne rozumienie pojgcia
»usprawiedliwione” wskazuje, ze chodzi tu o przypadki nieobecnosci spowodowane np.
choroba, innym kolidujacym terminem, nieobecno$cia w kraju itp. Nie moze natomiast
oznacza¢ — w powszechnym odczuciu, ktore jest wiasciwe dla dokonywanej oceny —
przypadku, w ktorym konsument wyrazit wolg zawarcia umowy w innym miejscu, a na
warunkach ustalonych w przetargu.

Co do drugiej przestanki jaka jest naruszenie przez przedsigbiorce zbiorowych
interesow konsumentow (art. 23a ust. 1 ustawy), to Prezes Urzedu uznal, iz dotknigci
praktyka Gminy, badz nig zagrozeni, byli wszyscy konsumenci — nabywcy nieruchomos$ci w
trybie przetargu organizowanego na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tak
faktyczni, jak i potencjalni, gdyz z zebranego w sprawie materialu wynika, iz wszyscy oni
otrzymali jednakowo brzmiace zawiadomienia o miejscu zawarcia umowy. Przesadza to o
zbiorowym charakterze interesu konsumentéw poddanego ochronie. Natomiast jego
naruszenie jest oczywiste skoro konsumenci zostali wprowadzeni w blad co do mozliwosci
wptywu na wybor kancelarii notarialnej, mimo, iz przerzucono na nich obowiazek poniesienia
catosci kosztow zwiazanych z zawarciem umowy, a tym samym nieuzasadnione ryzyko
wyboru przez Gming notariusza oferujacego wyzsze stawki taksy notarialnej niz stosowane
przez konkurentow.

Zdaniem Prezesa Urzedu, wystarczajacym dla zachowania uprawnien konsumentow
byloby zastrzezenie miejsca zawarcia umowy juz w warunkach przetargu (aukcji). W takim
przypadku, zawarcie umowy dotyczacej wyboru kancelarii notarialnej nastgpowaloby juz z
chwila przybicia i wiazaloby obie jej strony. W takim przypadku uwzgledniony zostalby



interes organizatora przetargu — Gminy zwiazany ze sprawnym przeprowadzeniem procesu
zawierania uméw (wzglad organizacyjny), a jednocze$nie zabezpieczony  interes
konsumentoéw, ktérzy poprzez akt woli — ztozenie oferty w toku aukcji (a nawet wczesniej
poprzez przystapienie do przetargu) mieliby mozliwos¢ podjecia swiadomej decyzji nie tylko
co do warunkow umowy sprzedazy, lecz rowniez co do wyboru kancelarii notarialnej, a tym
samym — posrednio — wysokosci taksy notarialnej. W takiej sytuacji, zawiadomienia
przesytane na podstawie art. 41 ustawy o gospodarce nieruchomosciami mialyby co do
miejsca zawarcia umowy charakter pochodny w stosunku do ustalen dokonanych wcze$niej
przez strony, a rygory, o ktorych mowa w art. 41 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, nie stanowityby zagrozenia dla prawa konsumentéw do korzystania z
dobrodziejstw konkurencji cenowej na rynku ushug notarialnych.

Jedynie na marginesie nalezy podkresli¢, ze obowiazek informacyjny organizatora
przetargu winien obejmowac takze wskazanie juz w warunkach przetargu, ze obowiazek
uiszczenia taksy notarialnej bedzie spoczywal w caloSci na nabywcy. Udzielenie takiej
informacji dopiero w zawiadomieniu wysylanym na podstawie art. 41 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, a wigc juz pod rygorem poniesienia srogich sankcji, nalezatloby rowniez
traktowac jako naruszenie obowiazku udzielania peinej informacji konsumentom, badz nawet
narzucanie uciazliwego warunku w rozumieniu art. 8 ust. 2 pkt 6 ustawy.

Konkludujac, stosowany przez Gming sposob formutowania zawiadomien nie
odpowiadat istocie stosunku organizator przetargu (przedsigbiorca) — nabywca (konsument), o
czym byla mowa powyzej, co daje podstawy do zastosowania art. 23a ust. 2 ustawy i
stwierdzenia, ze dzialania Gminy, ktorych istota bylo informowanie konsumentow, ze
zawarcie umowy sprzedazy nieruchomos$ci gminnych moze nastapi¢ wylacznie przed
Notariuszem Ewa Opara prowadzaca Kancelarig¢ Notarialng w Bydgoszczy przy ul. Marszatka
Focha 22, wyczerpaly znamiona praktyki polegajacej na udzielaniu konsumentom
nierzetelnych i wprowadzajacych w btad informacji.

Prezes Urzgdu uwzglednit rowniez fakt, iz Gmina w toku postgpowania, pismem z
dnia 20.04.2004 r. uznata, iz dotychczasowa tres¢ zawiadomien byta cyt. ,niewlasciwa” i
wyciagneta konsekwencje wobec oséb odpowiedzialnych za jej opracowanie. Oznacza to, iz
uczestnik postgpowania ma $wiadomo$¢ bezprawnos$ci swoich dzialan 1 potwierdza
przedstawiony tok rozumowania.

Prezes Urzedu uwzglednit, iz organizator z dniem 1.06.2004 r. wycofat si¢ ze
stosowania kwestionowanej praktyki. Swiadczy o tym w sposéb niezbity poprawiony wzor
zawiadomienia, jaki Gmina wystosowata do nabywcoéw wytonionych w przetargu jaki miat
miejsce w dniu 28.05.2004 r. Obecnie stosowany przez Gming wzor odpowiada wymogom
informacyjnym, gdyz w sposob jasny i nie budzacy watpliwos$ci wskazuje, ze wyznaczenie
przez Gming miejsca zawarcia umowy jest tylko niewiazaca propozycja, a ponadto, zapewnia
faktyczne skorzystanie przez konsumentow z prawa do partycypacji w wyborze notariusza,
poprzez okreslenie procedury sktadania propozycji przez konsumentow. Nalezy podkresli¢, ze
nabywcy maja zapewnione 7 dni (od dnia otrzymania zawiadomienia) na poszukiwanie
notariusza oferujacego satysfakcjonujace ich warunki. Jest to gwarancja poszanowania ich
interesu, lecz takze rozwoju konkurencji cenowej na rynku ustug notarialnych, co docelowo
ma prowadzi¢ do obnizenia wysokoS$ci stosowanych stawek taksy notarialne;.

Wobec faktu zaprzestania stosowania niedozwolonej praktyki, w $wietle aktualnej
tresci przepisu art. 23e ustawy, zgodnie z ktérym Ust. I Nie wydaje sie decyzji o uznaniu
praktyki za naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow i nakazujqcej zaniechanie jej
stosowania, jezeli przedsiebiorca zaprzestal stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 23a.
Ust. 2 W przypadku okreslonym w ust. 1 Prezes Urzedu wydaje decyzje o uznaniu praktyki za
naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow i stwierdzajqcq zaniechanie jej stosowania.,
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Prezes Urzedu orzekt o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i
stwierdzit zaniechania jej stosowania z dniem 1.06.2004 r.

Fakt zaniechania praktyki uzasadnia odstapienie od stosowania quasi sankcji w postaci
okreslenia w decyzji $rodkdw usunigcia trwajacych skutkoOw naruszenia (art. 23c ust. 2
ustawy).

Majac na uwadze powyzsze, nalezalo orzec jak w sentencji

Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 ustawy w zwiazku z art. 479 § 2 k.p.c. od niniejszej decyzji
przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem
bydgoskiej delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow .

Z up. Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Andrzej Chajecki
Dyrektor Delegatury UOKIK
w Bydgoszczy

Do wiadomosci (bez prawa wniesienia odwotania):
1. P.(dane osobowe)

ul. (dane osobowe)

(dane osobowe)

2. ala
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