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RWA-61-32/12/JKa
Warszawa, dn. 10 grudnia 2013 r.
DECYZJA nr RWA-27/2013

L. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do tresci art. 33 ust. 6
tej ustawy, po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow przeciwko Antuk Spoétce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba
w Warszawie

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

uznaje si¢, ze dzialanie Antuk Spdtki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba
w Warszawie polegajace na stosowaniu we wzorcach umownych postanowien o tresci:

1. ,,Pelnomocnik dziatajacy w imieniu i na rzecz Spotki oraz Kupujacy oswiadczaja, ze
(...) Spotka nie zachowuje na przyszios¢ zadnych roszczen finansowych wobec
Kupujacych z tytulu ceny brutto przedmiotu umowy, a Kupujacy nie zachowuja
wobec Spotki na przyszto§¢ zadnych roszczen finansowych z tytulu zawarcia
uprzednich uméw, w zakresie opoznienia w wybudowaniu lokalu, wydaniu lokalu
1 przeniesieniu wilasno$ci lokalu oraz z tytulu wskazanego w § 1 tego aktu stanu
prawnego przedmiotu umowy”,

2. ,Kupujacy oswiadczaja, ze zrzekaja sig¢ wszelkich roszczen w stosunku do wskazane;j
wyzej czesci garazu, jaki wchodzit bedzie w sklad budynku, ktéry zostanie
wzniesiony na dziatkach gruntu nr 41 i nr 42,

3. ,Kupujacy zobowiazuja si¢ w przypadku zbycia lokalu stanowiacego przedmiot tego
aktu do zakonczenia budowy — do dnia przyjgcia uzytkowania przez organy nadzoru
budowlanego budynku, jaki zostanie wzniesiony na dziatkach gruntu nr 41 1 nr 42,
wyjedna¢ od nabywcy o$wiadczenie o powyzszej tresci i przekazac je Spotce”,

4. ,Kupujacy o$wiadcza, ze wyraza zgode na nieodptatne umieszczanie i istnienie przez
czas nieoznaczony na fasadzie budynkéw posadowionych na nieruchomosci (...)
istniejacych obecnie reklam spotki pod firma Antuk Spdétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie, z tym, ze spotka ta poniesie koszty



umieszczenia 1 konserwacji tych reklam, oraz jest zobowiazana do utrzymywania ich
w nalezytym stanie technicznym. Kupujacy wyraza zgodg na umozliwienie dostgpu
Spotee do tych reklam celem dokonywania remontéw, konserwacji i wymiany”,

stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na stosowaniu
postanowien wzorcow umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* Kodeksu postgpowania
cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zwiazku z art. 24 ust. 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw — i nakazuje zaniechanie jej stosowania.

I1. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow oraz
stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej ustawy, po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow

— w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

naklada si¢ na Anluk Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie
kare pieni¢zng w wysokosci 1.797 zt (tysiac siedemset dziewi¢cdziesiat siedem zlotych),
ptatna do budzetu panstwa z tytulu naruszen okreslonych w pkt. I sentencji niniejszej decyz;ji.

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow — Delegatura UOKiIK
w Warszawie (dalej rowniez: Prezes Urzedu, lub Prezes UOKIK), w zwiazku z otrzymanym
od konsumentéw sygnatlem dotyczacym nieprawidtowosci we wzorcach umownych
stosowanych przez Antuk Spotke z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie
(dalej rowniez: Spotka lub Antuk), wszczat postgpowanie w zwiazku z podejrzeniem, iz
stosowanie przez ,,Antuk” Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie postanowien zawartych we
wzorcu umownym o nazwie: ,, UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI
LOKALU 1 JEGO SPRZEDAZY " o tresci:

1. ,,Pelnomocnik dziatajacy w imieniu i na rzecz Spotki oraz Kupujacy oswiadczaja, ze
(...) Spotka nie zachowuje na przysztos¢ zadnych roszczen finansowych wobec
Kupujacych z tytulu ceny brutto przedmiotu umowy, a Kupujacy nie zachowuja
wobec Spotki na przyszto$¢ zadnych roszczen finansowych z tytulu zawarcia
uprzednich umow, w zakresie opdznienia w wybudowaniu lokalu, wydaniu lokalu i
przeniesieniu wiasno$ci lokalu oraz z tytulu wskazanego w § 1 tego aktu stanu
prawnego przedmiotu umowy”,

2. ,Kupujacy oswiadczaja, ze zrzekaja si¢ wszelkich roszczen w stosunku do wskazanej
wyzej czgsci garazu, jaki wchodzit bedzie w sktad budynku, ktory zostanie wzniesiony
na dziatkach gruntu nr 41 i nr 427,

3. ,.Kupujacy zobowiazuja si¢ w przypadku zbycia lokalu stanowiacego przedmiot tego
aktu do zakonczenia budowy — do dnia przyjgcia uzytkowania przez organy nadzoru
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budowlanego budynku, jaki zostanie wzniesiony na dziatkach gruntu nr 41 1 nr 42,
wyjedna¢ od nabywcy oswiadczenie o powyzszej tresci 1 przekazac je Spotce”,

moze stanowi¢ praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na
stosowaniu postanowien wzorcéw umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" Kodeksu
postepowania cywilnego (dalej: rejestr), co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1
w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Zawiadamiajac Spotke o wszczgciu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dale;j:
Prezes Urzgdu) wezwal ja do przekazania informacji i dokumentéw niezbgdnych dla
rozstrzygnigcia niniejszego postgpowania, a takze poinformowat o prawie ustosunkowania sig
do zarzutow postawionych w postanowieniu o wszczgciu postgpowania.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczgciu postgpowania Spotka wskazata, iz ,,nie
postugiwata si¢ wzorcem umownym Ww rozumieniu ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw”. Zarazem Prezesowi Urzgdu zostal przedstawiony ,,przyktadowy projekt
umowy” o nazwie ,, UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I JEGO
SPRZEDAZY”, na podstawie ktorego Spotka zawierala umowy ze swoimi klientami.

W ocenie Spotki postanowienia zawieranych umow ulegaty zmianom, gdyz byly one
przedmiotem negocjacji, a tym samym nie ma podstaw do stwierdzenia, iz Spoéika
postugiwata si¢ wzorcem umowy. Jako potwierdzenie tej tezy Spotka zataczyta do swojego
pisma fragmenty umow zawarte z konsumentami w formie aktu notarialnego, zawierajace
postanowienia roézniace si¢ w swej tresci od postanowien zakwestionowanych w niniejszym
postgpowaniu. Spotka podniosta rowniez, ze postanowienia zakwestionowane w pkt. 1.2 1 .3
decyzji nie zagrazaly interesowi konsumentow.

Po przeprowadzeniu analizy tresci nadestanego wzorca Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow — Delegatura w Warszawie rozszerzyt zakres prowadzonego
przeciwko Antuk Sp. z 0.0. postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéow o kolejny zarzut stosowania postanowien wzorcow umow, ktore zostaty
wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktéorym
mowa w art. 479*° Kodeksu postepowania cywilnego, o tresci:

»Kupujacy o$wiadcza, ze wyraza zgode na nieodptatne umieszczanie i istnienie przez
czas nieoznaczony na fasadzie budynkow posadowionych na nieruchomosci (...)
istniejacych obecnie reklam spotki pod firma Antuk Spoétka z ograniczona
odpowiedzialnos$cia z siedziba w Warszawie, z tym, ze spotka ta poniesie koszty
umieszczenia 1 konserwacji tych reklam, oraz jest zobowiazana do utrzymywania ich
w nalezytym stanie technicznym. Kupujacy wyraza zgodg na umozliwienie dostgpu
Spotcee do tych reklam celem dokonywania remontéw, konserwacji i wymiany”,

co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow. Zawiadamiajac Spotke o rozszerzeniu zakresu prowadzonego przeciwko niej
postepowania o dodatkowe zarzuty, Prezes Urzedu wezwat ja rowniez do ustosunkowania si¢
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do zarzutow zawartych w postanowieniu o rozszerzeniu zakresu tego post¢powania oraz do
wskazania, czy nadal postuguje si¢ wzorcem umowy zawierajacym zakwestionowane
w postegpowaniu postanowienia. W odpowiedzi Spotka podtrzymata dotychczasowa
argumentacj¢, wskazujac, iz postanowienie opisane w pkt. 1.4 sentencji niniejszej decyzji nie
jest postanowieniem umowy uznanym za niedozwolone, a ponadto nie postuguje sig
wzorcami uméw, gdyz tre§¢ umowy jest zawsze wynikiem negocjacji.

Pismem z dnia Prezes Urzedu zawiadomit Spotke
o zaliczeniu w poczet materialu dowodowego ww. wnioskdéw oraz zakonczeniu postgpowania
dowodowego w przedmiotowej sprawie. Jednoczesnie Spdice zostal wyznaczony termin na
zapoznanie si¢ z aktami sprawy. Spotka skorzystala z uprawnienia do zapoznania si¢
z catoscia akt sprawy.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil, co nastepuje:

Antuk Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie jest wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000108713. Przedmiotem dzialalno$ci Spotki jest m.in.
wykonywanie robot budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
1 niemieszkalnych. Spoltka realizuje inwestycje m.in. na terenie m.st. Warszawy.

Przy zawieraniu uméw z klientami, bedacymi konsumentami w rozumieniu
art. 22" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm. —
dalej: k.c.), tj. osobami fizycznymi dokonujacymi czynnos$ci prawnych niezwigzanych
bezposrednio z ich dziatalnos$cia zawodowa lub gospodarcza, Spotka postuguje si¢ wzorcami
umownymi w rozumieniu art. 384 k.c.

Od wrzes$nia 2010 r. Spotka zawierala umowy o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci
lokalu 1 jego sprzedazy na podstawie wzorca umownego o nazwie: ,,UMOWA
USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I JEGO SPRZEDAZY”. W umowach
tych znajduja si¢ postanowienia o tresci:

1. ,,Pelnomocnik dziatajacy w imieniu i na rzecz Spotki oraz Kupujacy oswiadczaja, ze
(...) Spotka nie zachowuje na przysztos¢ zadnych roszczen finansowych wobec
Kupujacych z tytulu ceny brutto przedmiotu umowy, a Kupujacy nie zachowuja
wobec Spotki na przyszto$¢ zadnych roszczen finansowych z tytulu zawarcia
uprzednich uméw, w zakresie op6znienia w wybudowaniu lokalu, wydaniu lokalu i
przeniesieniu wlasnosci lokalu oraz z tytulu wskazanego w § 1 tego aktu stanu
prawnego przedmiotu umowy”,

2. ,Kupujacy oswiadczaja, ze zrzekaja si¢ wszelkich roszczen w stosunku do wskazane;j
wyzej czgsci garazu, jaki wehodzit bedzie w sktad budynku, ktéry zostanie wzniesiony
na dziatkach gruntu nr 41 i nr 427,

3. ,Kupujacy zobowiazuja si¢ w przypadku zbycia lokalu stanowiacego przedmiot tego
aktu do zakonczenia budowy — do dnia przyjgcia uzytkowania przez organy nadzoru
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budowlanego budynku, jaki zostanie wzniesiony na dziatkach gruntu nr 41 1 nr 42,
wyjedna¢ od nabywcy oswiadczenie o powyzszej tresci 1 przekazac je Spotce”,

4. ,Kupujacy oswiadcza, ze wyraza zgodg¢ na nieodptatne umieszczanie 1 istnienie przez
czas nieoznaczony na fasadzie budynkéw posadowionych na nieruchomosci (...)
istniejacych obecnie reklam spotki pod firma Antuk Spoédtka z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie, z tym, ze spotka ta poniesie koszty
umieszczenia 1 konserwacji tych reklam, oraz jest zobowigzana do utrzymywania ich
w nalezytym stanie technicznym. Kupujacy wyraza zgodg¢ na umozliwienie dostgpu
Spoice do tych reklam celem dokonywania remontow, konserwacji i wymiany”.

Ustalenia dotyczace powyzszych postanowien staty si¢ podstawa postawionego Spotce
zarzutu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Jak bowiem
ustalit Prezes Urzedu, w rejestrze zamieszczone zostaly m.in. postanowienia o tresci:

- ,,Strony o$§wiadczaja, ze rozliczenie z tytutu umowy sprzedazy dokumentowanej niniejszym
aktem notarialnym pomigdzy Spotka a kupujacymi zostaly dokonane, a zatem wszelkie
wzajemne roszczenia wynikajace z tacznego ich stosunku prawnego uznaja za zaspokojone
1 wygaste.” - postanowienie wpisane do rejestru pod numerem 1504 (wyrok Sadu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw, dalej: SOKiK, z dnia 28 lutego 2008 r., sygn. akt XVII AmC
89/07),

- "Strony os$wiadczaja, ze w zwiazku z dokonanym rozliczeniem znosza migdzy soba
wszelkie roszczenia wynikajace z wykonania umowy na wybudowanie i sprzedaz lokalu
mieszkalnego oraz garazu wielostanowiskowego poza wynikajacymi bezposrednio
z niniejszego aktu, z tytutu nalezno$ci czynszowych, w szczegolnosci kosztow eksploatacji
1 kosztow zwiazanych z zarzadzaniem 1 utrzymaniem urzadzen wspdlnych nieruchomosci,
poza roszczeniami z tytulu rgkojmi oraz wynikajacymi z bezwzglednie obowigzujacych
przepisow prawa" - postanowienie wpisane do rejestru pod numerem 2191 (wyrok SOKiK
z dnia 3 wrzeénia 2010 r., sygn. akt XVII AmC 944/09),

- "W przypadku zbycia lokalu lub udziatu we wspotwiasnosci lokalu stanowiacych przedmiot
tej umowy, Strona Kupujaca zobowiazuje si¢ dotozy¢ wszelkich staran, aby w umowie zbycia
wyjedna¢ pelnomocnictwa w zakresie tozsamym z powyzszymi pelnomocnictwami" -
postanowienie wpisane do rejestru pod numerem 3540 (wyrok SOKiK z dnia 14 grudnia 2010
r., sygn. akt XVII AmC 2051/11),

- ,,Cze$¢ nieruchomosci wspdlnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujaca czgsé
dachu oraz cze$¢ elewacji bedzie przeznaczona pod reklame¢ Spoétki lub innych wskazanych
przez Spotke podmiotéw prawa lub innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego. W zwiazku
z tres$cia zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonaja podzialu do korzystania
nieruchomos$ci wspolnej w ten sposob, iz Spoétce bedzie przystugiwato nieodptatne prawo do
wytacznego korzystania z okreslonej powyzej czgsci nieruchomosci wspolnej z mozliwoscia
jej przekazania do korzystania przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego, a Nabywca
nie bedzie zglaszat roszczen w stosunku do tej czgsci, w tym roszczen okreslonych w art. 12



Ustawy” - postanowienie wpisane do rejestru pod numerem 3533 (wyrok SOKiK z dnia 14
grudnia 2010 r., sygn. akt XVII AmC 2051/11).

Spotka zawarta [...] uméw na podstawie zakwestionowanego wzorca. Z dowodow
zaprezentowanych przez Spotke nie wynika, aby Spotka zaniechata stosowania
zakwestionowanych w post¢gpowaniu postanowien.

Prezes Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje.

Naruszenie interesu publicznego

Postgpowanie zostalo wszczgte z uwagi na mozliwo$¢ naruszenia interesu
publicznego. Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nalezy do dziedziny prawa
publicznego, a prawo to ma na celu ochrong interesu ogélnospotecznego. Zgodnie z trescia
art. 1 ust. 1 tej ustawy, okres$la ona warunki rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasady
podejmowania w interesie publicznym ochrony interesOw przedsigbiorcow i konsumentow.
W czasie postgpowania i przy wydawaniu decyzji Prezes UOKIiK jest zatem rzecznikiem
interesu publicznego. W rozstrzyganych przez Prezesa UOKiK sprawach niezbgdne jest
zatem ustalenie, czy nastapilo naruszenie interesu publicznoprawnego.

Interes publiczny w postgpowaniu administracyjnym nie jest pojeciem jednolitym
i statym. Publicznoprawny charakter ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oznacza,
ze nie wszystkie zachowania przedsigbiorcow i1 ich zwiazkow, nawet formalnie podlegajace
literze prawa, uzasadniaja uruchomienie przewidzianych przez nia instrumentéw. Powinno to
nastgpowac tylko wowczas, gdy w nastepstwie zachowan naruszajacych ustawe zagrozony
jest interes ogdlnospoteczny. Naruszenie za$§ tego interesu ma miejsce wowczas, gdy — jak
w przedmiotowej sprawie — skutkami dzialan sprzecznych z ustawa dotknigty jest szerszy
krag uczestnikow rynku, wzglednie gdy te dziatania wywotuja na rynku inne niekorzystne
zjawiska'. W dziatalno$¢ Spotki wpisane jest oferowanie lokali mieszkalnych nieograniczone;
inieokre$lonej z gory liczbie konsumentéw. W zwiazku z powyzszym wszczgeie
postgpowania w niniejszej sprawie bylo zasadne i1 konieczne z punktu widzenia ochrony
interesu publicznego.

Naruszenie zakazu z art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw

Zgodnie z tre$cig art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane
jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, przez ktdre stosownie
do definicji zawartej w ust. 2 tego przepisu rozumie si¢ godzace w zbiorowe interesy
konsumentéw bezprawne dzialania przedsigbiorcy. Zbiorowe interesy konsumentow
podlegaja zatem ochronie przed wymierzonymi w nie naruszeniami, polegajacymi na
sprzecznych z prawem dziataniach przedsigbiorcow.

' Wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 24 stycznia 1991 r. (sygn. akt XV AmA 8/90); S. Gronowski: Ustawa

antymonopolowa. Komentarz, Warszawa 1996, s. 1-2.
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Przepis ten zawiera takze przykltadowe wyliczenie zachowan przedsigbiorcow
uwazanych za naruszajace zbiorowe interesow konsumentow. W otwartym katalogu
zakazanych praktyk ustawodawca umiescit m.in. stosowanie postanowien wzorcow umow,
ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone,
o ktérym mowa w art. 479* Kodeksu postgpowania cywilnego (art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy
ochronie konkurencji i konsumentow).

Aby okreslone zachowanie mogto zosta¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentdéw konieczne jest kumulatywne spetnienie nastepujacych przestanek:

a) kwestionowane dziatanie jest dziataniem przedsigbiorcy;
b) dziatanie to jest bezprawne;
¢) dziatanie to godzi w zbiorowe interesy konsumentow.

Ad a) Strona post¢gpowania — przedsi¢biorca

Antuk Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie jest przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Zgodnie z art. 4 pkt 1 tej ustawy, pod tym
pojeciem nalezy rozumie¢ przedsigbiorcg w rozumieniu przepisOw o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej, atakze: (a) osobg fizyczna, osobg prawna, a takze jednostke¢ organizacyjna
niemajaca osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, organizujaca lub
swiadczaca ustugi o charakterze uzytecznosci publicznej, ktére nie sa dziatalno$cia
gospodarcza w rozumieniu przepisOw o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, (b) osobe
fizyczna wykonujaca zawdd we wlasnym imieniu i na wilasny rachunek lub prowadzaca
dziatalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (c) osobe fizyczna, ktora posiada
kontrolg, w rozumieniu pkt. 4, nad co najmniej jednym przedsigbiorca, chocby nie prowadzita
dziatalnos$ci gospodarczej w rozumieniu przepisOw o swobodzie dziatalnosci gospodarcze;,
jezeli podejmuje dalsze dzialania podlegajace kontroli koncentracji, o ktérej mowa w art. 13,
(d) zwiazek przedsigbiorcow w rozumieniu pkt. 2 — na potrzeby przepisoéw dotyczacych
praktyk ograniczajacych konkurencj¢ oraz praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw. Natomiast w $wietle art. 4 wust. 1 ustawy zdnia 2 lipca 2004r.
0 swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 672 ze zm.) za
przedsigbiorc¢ uwaza si¢ osobe¢ fizyczna, osobe prawna 1 jednostke organizacyjna niebg¢daca
osoba prawna, ktorej odrebna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wiasnym
imieniu dziatlalno$¢ gospodarcza.

Antuk Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie jest spotka prawa handlowego wpisana do
Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza.
Nie ulega zatem  watpliwosci, 1z Spdotka posiada status  przedsigbiorcy
W rozumieniu powolywanego powyzej art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow. Oznacza to, ze przy wykonywaniu dziatalno$ci gospodarczej Spotka podlega
rygorom okreslonym w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentow. Tym samym jej
dziatania moga podlega¢ ocenie w aspekcie naruszenia zakazu stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.



Ad b) Bezprawnos$¢ dzialan Spotki

Druga z przestanek koniecznych dla stwierdzenia naruszenia art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentoéw, jest bezprawnos¢ dziatan podejmowanych przez przedsigbiorcg.

Pojgcie bezprawnosci nie jest pojeciem prawnie zdefiniowanym. Same przepisy
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie reguluja konstrukcji bezprawnosci dziatan
przedsigbiorcy. Nalezy zatem przyjaé, zgodnie z literalnym brzmieniem art. 24 ustawy,
ze ,,dziatanie bezprawne” to zachowanie sprzeczne z nakazem lub zakazem zawartym
w ustawie, rozporzadzeniu wydanym na podstawie i dla wykonania ustawy, umowa
miedzynarodowa majaca bezposrednie zastosowanie w stosunkach wewnetrznych oraz
z zasadami wspotzycia spotecznego. Bezprawnos$¢ jest taka cecha dzialania, ktora polega
na jego sprzecznosci z normami prawa lub zasadami wspotzycia spotecznego, bez wzgledu na
wing, a nawet §wiadomos$¢ sprawcy. Porzadek prawny, ktérego naruszenie moze wypetniaé
dyspozycje art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, obejmuje normy prawa
powszechnie obowiazujacego, a takze nakazy i zakazy wynikajace z zasad wspolzycia
spolecznego idobrych obyczajéow’. Dla ustalenia bezprawnosci dziatania wystarczy,
ze okreslone zachowanie koliduje z przepisami prawa’. Nalezy wskaza¢, ze bezprawno$é
dziatan przedsigbiorcy, co do zasady, wynika wigc z naruszenia innych przepisOw prawa
powszechnie obowiazujacych.

Nalezy wskaza¢ w zwiazku z powyzszym, ze art. 24 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw nie ma samodzielnego znaczenia prawnego, lecz powinien by¢
interpretowany oraz stosowany w okreslonym kontek$cie normatywnym. W zwiazku z tym,
w celu konkretyzacji przestanki bezprawnosci nalezy siggna¢ do przepisow innych ustaw. Na
ich podstawie mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnosci
zprawem®. Nalezy jednakze dodatkowo wskazaé, iz ustawa o ochronie konkurencji
1 konsumentéw w jednym przypadku identyfikuje wprost jako bezprawne dziatanie
przedsigbiorcy polegajace na stosowaniu postanowien wzorcéw umownych uznanych
za niedozwolone 1 wpisanych do prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479% § 2 k.p.c. W oparciu o art. 24 ust. 2 pkt 1 mozna sformulowaé¢ samoistna
przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowat postanowienia wzorcow
umoéw, ktore zostaly wpisane do ww. rejestru (por. wyrok SOKiK z dnia 25 marca 2004 r.
Sygn. akt XVII AmA 51/03). A zatem wykazanie, ze przedsigbiorca wprowadzit do obrotu
WzOorzec umowny zawierajacy postanowienia o treSci juz wpisanej do rejestru, stanowi
wystarczajaca przestanke do uznania bezprawnosci dziatania tego przedsigbiorcy.

Wobec powyzszego, stosowanie postanowienia, ktore po uznaniu go przez SOKiK za
niedozwolone zostalo wpisane do rejestru, jest prawnie zakazane. Prawomocny wyrok tego
Sadu, wydany po przeprowadzeniu kontroli abstrakcyjnej wzorca umowy, wskazujacy tres¢
postanowien wzorca umowy uznanych za niedozwolone i zakazujacy ich wykorzystywania,

> Wyrok SOKiK z dnia 13 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmA 45/07).

3 Por. Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji Komentarz, pod red. J. Szwai, CH Beck, Warszawa 2000,
s. 117-118.

* Wyrok SOKiK z dnia 23 czerwca 2006 r. (sygn. akt XVII AmA 32/05).



ma od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru
skutek wobec o0sob trzecich (art. 479" k.p.c.). Przepis tego artykulu rozszerza zatem
prawomocnos¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone na osoby trzecie. ,Artykut ten dotyczy rozszerzonej prawomocnosci
materialnoprawnej w znaczeniu podmiotowym. Chodzi o grupe przypadkoéw takiej
prawomocnos$ci, w ktorych wyrok z powodu szczego6lnego charakteru przedmiotu procesu ma
powage rzeczy osadzonej dla wszystkich 1 przeciwko wszystkim. Przepis bowiem wyraznie
stanowi, iz wyrok ma skutek wobec o0s6b trzecich, od chwili wpisania uznanego za
niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru, wywotuje wigc skutek erga
omnes™. Przepis art. 479* k.p.c. stanowiac, iz wyrok ma skutek wobec 0sob trzecich, nie
ogranicza w zaden sposob kategorii tych podmiotéw. Wyrok ma skutek wobec wszystkich,
tzn. zarbwno wobec przedsigbiorcy, ktory klauzulg wprowadzit do swoich wzorcow umow,
jak 1 do kazdego innego przedsigbiorcy, stosujacego wiasne warunki umow. Nalezy zatem
przyja¢, ze wyrok SOKiK od chwili wpisania klauzuli do rejestru prowadzonego przez
Prezesa UOKiK wywiera skutek wzgledem wszystkich uczestnikow obrotu, co oznacza,
ze zaden z podmiotéw uczestniczacych w obrocie prawnym nie moze poslugiwaé sig
przedmiotowym postanowieniem. W uchwale z dnia 13 lipca 2006 r., (sygn. akt III SZP 3/06)
Sad Najwyzszy jednoznacznie wskazal, iz ,,stosowanie postanowien wzorcéw umow o tresci
tozsamej z trescia postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu
Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do
rejestru, o ktorym mowa w art. 479% § 2 k.p.c. moze byé¢ uznane w stosunku do innego
przedsigbiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw”. Tym samym Sad
Najwyzszy przesadzil, iz stosowanie klauzuli tozsamej z klauzula wpisana do rejestru
niedozwolonych postanowien umownych przez innego przedsigbiorcg, ktory nie byl strong
lub uczestnikiem postgpowania zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru, stanowi
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz dla uznania, iz klauzula wpisana do rejestru 1 klauzula
Z nig poréwnywana sa tozsame w tresci, nie jest konieczna doktadna literalna identyczno$¢
tych postanowien. Rozbiezno$¢ uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania, czy zastosowanie
synonimow nie eliminuje bowiem abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia, jezeli
cel, w jakim wprowadzone zostato postanowienie umowne jest tozsamy. ,,Nie jest konieczna
literalna zgodnos$¢ porownywalnych klauzul. Gtéwnym czynnikiem przesadzajacym powinien
by¢, zdaniem Sadu, zamiar, cel jakiemu ma stuzy¢ kwestionowana klauzula. Jesli jest on
zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za niedozwolona, mozna uznaé, iz obie sa
tozsame” (wyrok SOKIiK z dnia 25 maja 2005 r., sygn. akt XVII AmA 46/04).

> Por. H. Ciepta [w:] K. Piasecki [red.], Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Tom II, Wydawnictwo

C.H. Beck, Warszawa 2001, s. 249.
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Odnoszac powyzsze uwagi do zarzutow postawionych Anluk, nalezy wskazaé, co
nastepuje:

Pkt I.1. i I.2. sentencji decyzji

Z materialu dowodowego zebranego w toku postgpowania wynika, ze Spoétka stosuje
postanowienia wzorcéw umow o tresci:
»Pelnomocnik dzialajacy w imieniu 1 na rzecz Spotki oraz Kupujacy oswiadczaja, ze (...)
Spotka nie zachowuje na przyszto$§¢ zadnych roszczen finansowych wobec Kupujacych
z tytulu ceny brutto przedmiotu umowy, a Kupujacy nie zachowuja wobec Spotki na
przyszto§¢ zadnych roszczen finansowych z tytutu zawarcia uprzednich umoéw, w zakresie
opoznienia w wybudowaniu lokalu, wydaniu lokalu i przeniesieniu wiasnosci lokalu oraz
z tytulu wskazanego w § 1 tego aktu stanu prawnego przedmiotu umowy”,

»Kupujacy oswiadczaja, ze zrzekaja si¢ wszelkich roszczen w stosunku do wskazanej wyzej
czgsci garazu, jaki wchodzit bedzie w sktad budynku, ktory zostanie wzniesiony na dziatkach
gruntu nr 41 i nr 42”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ powyzszych postanowien jest tozsama z trescia
postanowienia:

»Strony o$wiadczaja, ze rozliczenie z tytutu umowy sprzedazy dokumentowanej niniejszym
aktem notarialnym pomigdzy Spotka a kupujacymi zostaly dokonane, a zatem wszelkie
wzajemne roszczenia wynikajace z lacznego ich stosunku prawnego uznaja za zaspokojone
1 wygaste.” - uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 11 stycznia 2005 r. (sygn.
akt XVII AmC 89/07) i wpisanego do rejestru pod nr 1504,

oraz

"Strony o§wiadczaja, ze w zwiazku z dokonanym rozliczeniem znosza mi¢dzy soba wszelkie
roszczenia wynikajace z wykonania umowy na wybudowanie 1 sprzedaz lokalu mieszkalnego
oraz garazu wielostanowiskowego poza wynikajacymi bezposrednio z niniejszego aktu,
z tytutu naleznosci czynszowych, w szczegdlnosci kosztow eksploatacji 1 kosztow
zwiazanych z zarzadzaniem 1 utrzymaniem urzadzen wspolnych nieruchomos$ci, poza
roszczeniami z tytulu rgkojmi oraz wynikajacymi z bezwzglednie obowiazujacych przepisow
prawa" - uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 3 wrze$nia 2010 r. (sygn. akt
XVII AmC 944/09) i wpisanego do rejestru pod nr 2191.

W ww. orzeczeniu z dnia 11 stycznia 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 89/07) SOKiK
stwierdzil, iz postanowienie uznajace za zaspokojone 1 wygaste wszelkie wzajemne
roszczenia wynikajace z laczacego strony stosunku prawnego jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami. Postanowienie to ,,powoduje ponadto dalszy skutek, a mianowicie oznacza
zwolnienie pozwanej z odpowiedzialnosci z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania. (...) Tego rodzaju postanowienie umowne wylaczajace
odpowiedzialno$¢ wzglgdem konsumenta z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania zostalo rowniez uznane w art. 385° pkt 2 k.c. za postanowienie niedozwolone”.
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W ocenie Prezesa Urzedu, porownywane klauzule wywotuja jednakowe skutki prawne
w sferze praw 1 obowiazkow stron umowy. W postanowieniu wpisanym do rejestru stwierdza
sig, ze ,wszelkie wzajemne roszczenia (...) uznaje si¢ za zaspokojone
1 wygaste”, w postanowieniu stosowanym przez Spoltk¢ mowa jest za$ o tym, Ze strony
umowy ,,nie zachowuja na przyszto$¢ zadnych roszczen finansowych”, czy tez ,,wszelkich
roszczen”. W postanowieniu z rejestru zawarte zostalo odniesienie do roszczen wynikajacych
z taczacego strony stosunku prawnego, klauzula wykorzystywana przez Spotke odwotuje sie
do roszczen z umowy przedwstgpnej. Mimo iz postanowienia te postuguja si¢ réznymi
sformutowaniami, nie ulega watpliwosci, ze stuzyly temu samemu celowi, jakim jest
zwolnienie przedsigbiorcy z odpowiedzialno$ci kontraktowej wobec konsumenta. W zwiazku
z tym poroOwnywane postanowienia nalezy uznac za tozsame.

Pkt 1.3. sentencji decyzji

Z materiatlu dowodowego zebranego w toku postgpowania wynika, ze Spoétka stosuje
postanowienia wzorcéw umow o tresci:

»Kupujacy zobowiazuja si¢ w przypadku zbycia lokalu stanowiacego przedmiot tego aktu do
zakonczenia budowy — do dnia przyjecia uzytkowania przez organy nadzoru budowlanego
budynku, jaki zostanie wzniesiony na dziatkach gruntu nr 41 i nr 42, wyjedna¢ od nabywcy
oswiadczenie o powyzszej tresci 1 przekazac je Spotce”.

Z analizowanego przez Prezesa Urzgdu wzorca umownego, ktorym postuguje sig
Spotka wynika, ze kazdy Kupujacy o$wiadcza m.in., iz udziela wtascicielowi nieruchomosci
sasiedniej zgody na:

- dysponowanie ta nieruchomoscia na cele budowlane oraz dokonywanie wszelkich czynnosci
prawnych niezbgdnych do zaprojektowania i wzniesienia budynku,

- przeprowadzenia wszelkich prac budowlanych zgodnie z obowiazujacymi przepisami,

- sktadanie wszelkich o§wiadczen w procesie budowlanym w zwiazku z wystgpowaniem o
decyzje budowlane.

Przytoczone postanowienie naktadaja zatem na Kupujacego dodatkowe zobowiazanie,
aby ten, w przypadku checi zbycia lokalu, wyjednat od nabywcy o$wiadczenie obejmujace
zgode na realizacj¢ procesu inwestycyjnego na sasiedniej dziatce. Obowiazek ten ciazy na
konsumencie az do czasu zakonczenia inwestycji na sasiedniej dzialce. W praktyce moze
oznacza¢ to, iz na konsumencie przez wiele lat ciazy obowiazek uzyskania dodatkowych
oswiadczen, w sytuacji checi sprzedazy lokalu. Podkresli¢ nalezy, ze za wykonanie tego
obowiazku konsument nie otrzymuje zadnego wynagrodzenia od Spotki. Zdaniem Prezesa
Urzedu, tre$¢ powyzszego postanowienia jest tozsama z postanowieniem o tresci:

"W przypadku zbycia lokalu lub udziatu we wspdtwiasnosci lokalu stanowiacych przedmiot
tej umowy, Strona Kupujaca zobowiazuje si¢ dotozy¢ wszelkich staran, aby w umowie zbycia
wyjedna¢ pelnomocnictwa w zakresie tozsamym z powyzszymi petnomocnictwami" -
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uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC
2051/11) 1 wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr 3540.

W uzasadnieniu ww. orzeczenia SOKiK w catosci zgodzit si¢ ze stanowiskiem
zaprezentowanym w pozwie przez Prezesa Urzedu. W ocenie Prezesa Urzedu z chwila
wykonania umowy stosunki pomigdzy Spotka a konsumentem powinny by¢ regulowane na
zasadzie rowno$ci stron 1 dobrowolno$ci podejmowanych przez strony czynnosci.
Tymczasem Spotka, postugujac si¢ zakwestionowanym postanowieniem 1 wykorzystujac
swoja przewage kontraktowa, nie dos¢, ze wymusza na konsumencie ztozenie o§wiadczenia
o okreslonej tresci, to dodatkowo zobowiazuje konsumenta do uzyskania takiego
o$wiadczenia od przysztego nabywcy lokalu. Nalezy zaznaczy¢, iz w przypadku nieuzyskania
takiego o$wiadczenia w ogodle albo o tresci rézniacej si¢ od tej wskazanej] we wzorcu
konsument moze =zostaé pociagnigty przez Spotke do odpowiedzialnosci z tytutu
niewykonania badz nienalezytego wykonania zobowiagzania. Tre$¢ tak sformutowanego
postanowienia jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumentow.
Nie budzi tez watpliwosci Prezesa Urzedu okoliczno$¢, iz oba poréwnywane postanowienia
sa ze sobg tozsame w celu i skutku.

Zakwestionowane w niniejszym postepowaniu postanowienie jest rOwniez tozsame z
postanowieniem o tresci:

»Kupujacy na wypadek zawarcia Umowy Sprzedazy przez Spotke dziatajaca w
charakterze pelnomocnika Kupujacych lub przez dalszego pelnomocnika na podstawie
pelnomocnictwa udzielonego w tym zakresie przez Spotke (i pod warunkiem zawarcia
Umowy Sprzedazy) oswiadczaja, ze w sytuacji, w ktorej beda zbywac udziat we wihasnosci
Garazu, a w chwili zbycia w budynkach na Nieruchomosci nie zostanie ustanowiona odr¢bna
wlasno$¢ wszystkich lokali, podejma wszelkie dziatania zmierzajace do tego, aby
pelnomocnictwa o tresci okreslonej powyzej zostaly udzielone Spotce przez nabywcow
udziatlu we wlasnosci Garazu" ,

uznanym za niedozwolone na mocy wyroku SOKiK z dnia 30 wrzesnia 2011 r. (sygn.
akt: XVII AmC 3876/10) i wpisanym do rejestru pod nr 4558.

W wydanym orzeczeniu SOKiK nie tylko potwierdzil zaprezentowane w niniejszej
decyzji stanowisko Prezesa Urzgdu, ale réwniez dodatkowo je rozwinat wskazujac, iz
naktadanie na kupujacych obowiazku, ktorego wykonanie moze przekracza¢ ich mozliwosci i
by¢ poza zakresem ich wptywu jest niedopuszczalne. Nowy nabywca moze bowiem nie
wyraza¢ zgody na udzielenie pelnomocnictw osobie trzeciej (pozwanej) 1 nie mozna go
zmusi¢ do dokonania takiej czynno$ci. Postawienie kupujacych w takiej sytuacji prowadzi¢
moze zatem w praktyce do ograniczenia ich prawa do dysponowania lokalem, skoro begdzie
ono uzaleznione od tego, czy nowi nabywcy zgodza si¢ zlozy¢ o$wiadczenie o oczekiwanej
przez Spoike tresci.

Na tle przytoczonych argumentow nalezy wskazaé, iz zakwestionowane w
przedmiotowej sprawie postanowienie naktada na konsumentéw dodatkowe obowiazki 1 tym
samym ogranicza konsumentom prawo do dysponowania lokalem. Jest zatem tozsame z
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postanowieniami wpisanymi do rejestru. Potwierdza to zasadno$¢ zarzutu skierowanego
wobec Spotki.

Pkt 1.4. sentencji decyzji

Z materialu dowodowego zebranego w toku postgpowania wynika, ze Spotka stosuje
postanowienia wzorcow umow o tresci:

,Kupujacy oswiadcza, ze wyraza zgodg na nieodptatne umieszczanie i istnienie przez czas
nieoznaczony na fasadzie budynkéw posadowionych na nieruchomosci (...) istniejacych
obecnie reklam spétki pod firma Antuk Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba
w Warszawie, z tym, ze spotka ta poniesie koszty umieszczenia i konserwacji tych reklam,
oraz jest zobowigzana do utrzymywania ich w nalezytym stanie technicznym. Kupujacy
wyraza zgode na umozliwienie dostgpu Spotce do tych reklam celem dokonywania
remontdéw, konserwacji i wymiany”’.

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ powyzszego postanowienia jest tozsama z trescia
postanowienia:

,»Cze$¢ nieruchomosci wspdlnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujaca czg$¢
dachu oraz czg$¢ elewacji begdzie przeznaczona pod reklamg Spoétki lub innych wskazanych
przez Spodtke podmiotdw prawa lub innych uzytkownikow Lokalu Biurowego. W zwiazku
z trescia zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonaja podziatu do korzystania
nieruchomosci wspdlnej w ten sposob, iz Spotce bedzie przystugiwato nieodptatne prawo do
wylacznego korzystania z okre$lonej powyzej czg$ci nieruchomos$ci wspdlnej z mozliwoscia
jej przekazania do korzystania przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego, a Nabywca
nie bedzie zglaszal roszczen w stosunku do tej czgsci, w tym roszczen okreslonych w art. 12
Ustawy” - uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 8 sierpnia 2012 r. (sygn. akt
XVII AmC 2051/11) i wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr
3533.

W uzasadnieniu ww. orzeczenia SOKiK w catosci zgodzit si¢ ze stanowiskiem
zaprezentowanym w pozwie przez Prezesa Urzedu. W ocenie Prezesa Urzedu konstrukcja
analizowanego postanowienia uniemozliwia konsumentowi korzystanie z ustawowych
uprawnien, okreslonych w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst. jedn.
Dz. U. 22000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.).

Powszechnie przyjmuje sig¢, ze wspotwlasno$cia objgte sa grunt, Sciany zewngtrzne,
dachy, fundamenty oraz wszelkie inne czg$ci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza wylacznie
do uzytku wtascicieli lokali. W praktyce oznacza to, ze kazdy — bez wyjatku — witasciciel
lokalu ma prawo wspotkorzysta¢ z nieruchomosci wspoélnej, jak rowniez ma prawo do
czerpania pozytkdbw z czeSci wspolnych nieruchomosci. W przypadku budynkow
wielolokalowych za pozytki nalezy przyja¢, zgodnie z art. 53 k.c., to co grunt, budynek lub
jego cze$¢ przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz dzierzawny za
udostgpnienie budynku lub gruntu pod reklamy, parkingi, anteny przekaznikowe, drobne
ustugi (zob. R. Dziczek ,,Wtasnos$¢ lokali komentarz”, Wydawnictwo Prawnicze Lexis Nexis,
Warszawa 2004.). Taka konstrukcja przepisow prawnych daje kazdemu wtascicielowi lokalu
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prawo udziatu w podziale ,,zyskéw” pochodzacych z eksploatacji nieruchomosci wspolnej,
jezeli takowe powstang. Ponadto, zgodnie z ustgpem 3 art. 12 ww. ustawy wiasciciele lokali
podejmujac odpowiednia uchwalg, moga natozy¢ na wiascicieli lokali uzytkowych wigksze
obciazenia z tytutu korzystania przez tych ostatnich z nieruchomosci wspolne;.

Zdaniem Prezesa Urzedu porownywane postanowienia sa tozsame, gdyz utrudniaja
konsumentowi pelne wykonywanie praw wiascicielskich wynikajacych z przepisow ww.
ustawy o wiasnosci lokali. Dodatkowo konsument, na mocy zakwestionowanego
postanowienia, ma obowiazek znosi¢ utrudnienia i ograniczenia w korzystaniu ze swojej
wlasno$ci poprzez umozliwianie Spotce dostgpu do reklam zamieszczonych nieodplatnie na
elewacji budynku. Tozsamos$¢ poréwnywanych postanowien nie budzi watpliwosci.

Ad c) Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

Dla stwierdzenia, ze przedsigbiorca stosuje praktyki okre§lone w art. 24 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, niezbg¢dne jest wykazanie, ze kwestionowane w toku
postgpowania dzialania przedsigbiorcy godza w zbiorowy interes konsumentow.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nie wyjasnia znaczenia pojeé
»2odzenia w interesy konsumentow” oraz ,,zbiorowego interesu konsumentéw”. Nalezy
przyja¢, ze interesem, ktory podlega ochronie na podstawie art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw, jest interes prawny, rozumiany jako okreslone potrzeby
konsumenta uznane przez ustawodawce za godne ochrony. Dziatanie przedsigbiorcy godzi
w interesy konsumentow wtedy, gdy wywotuje negatywne skutki w sferze ich praw
1 obowiazkow.

Nie jest zbiorowym interesem konsumentow suma indywidualnych interesow
konsumentoéw. Przez interes zbiorowy nalezy rozumie¢ interes dotyczacy konsumentéw jako
okreslonej zbiorowos$ci. Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow ma miejsce wowczas,
gdy negatywnymi skutkami dziatan przedsigbiorcy dotknigty jest szerszy krag uczestnikéw
rynku, majacych status konsumentow. Do naruszenia zbiorowego interesu konsumentow
konieczne jest, zeby dziatanie przedsigbiorcy bylo skierowane nie do konkretnej osoby, lecz
do adresata, ktoérego nie sposob z gory indywidualnie oznaczy¢. Dziatanie o takim charakterze
jest w stanie wywota¢ niekorzystne nastgpstwa nie tylko w odniesieniu do konkretnych
konsumentoéw, lecz wobec kazdego z cztonkow zbiorowosci. Przy tym zaistnienie przestanki
naruszenia zbiorowego interesu konsumenta nie jest bezposrednio uzaleznione od liczby
konsumentéw, ktéorych interesy zostaly rzeczywiscie naruszone wskutek dzialan
przedsigbiorcy. Istotne jest to, ze przedmiotowe dzialanie moze zagrozi¢, przynajmniej
potencjalnie, interesom szerokiego kregu nieprofesjonalnych uczestnikéw rynku.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z naruszeniem interesOw nieograniczonej
liczby konsumentow, ktérych nie sposob zindywidualizowaé. Spédtka prowadzi dziatalnos$c
gospodarcza, wigc oceniane w niniejszej decyzji dzialania Spotki odnosza si¢ do wszystkich
jej aktualnych 1 przysztych (potencjalnych) klientow, a zatem dotycza zbiorowych interesow
konsumentow.
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Do oceny naruszenia zbiorowego interesu konsumentow nie ma przy tym zadnego
znaczenia okoliczno$¢, iz niektoére zawierane przez Spotke umowy nie zawieraty
zakwestionowanych postanowien, badz byly z konsumentami indywidualnie uzgadniane
w zakresie terminéw platnosci. Sytuacje te uzna¢ nalezy bowiem za wyjatkowe
1 podyktowane innymi wzgledami.

Jako dowod negocjowania warunkow umoéw Spotka przedstawita umowe sprzedazy
lokalu zawarta m.in. z jednym ze wspolnikéw Spotki, ktora istotnie nie zawiera niektorych
postanowien umownych zakwestionowanych przez Prezesa Urzedu. Dodatkowo Spotka
argumentowata takze, ze umowy te rdznia si¢ od siebie w zakresie warunkoéw platnosci za
sprzedawany lokal (liczba rat, terminy ptatnosci itp.), co dowodzi ich indywidualnego
uzgadniania.

W ocenie Prezesa Urzgdu te przedstawione przez Spotkg fakty nie stanowia
wystarczajacego dowodu na okolicznos¢, iz Spotka indywidualnie ustala z kazdym
konsumentem tre$§¢ zawieranej z nim umowy. Warunki ptatno$ci zazwyczaj ustalane sa
wedlug wymogdéw banku kredytujacego zakup lokalu. Rowniez przedtozona przez Spoétke
umowa sprzedazy lokalu zawarta z jednym ze wspdlnikow Spoétki nie dowodzi
indywidualnego ustalania z konsumentami tresci umowy. Nalezy wskaza¢, ze okolicznos¢,
1z niektére umowy roznia si¢ w szczegdlach, nie dowodzi jeszcze, ze Spotka nie postugiwata
si¢ wzorcem umownym. Analiza uméw zawieranych z konsumentami prowadzi do
odmiennego wniosku. Powtarzalno$¢ kwestionowanych zapisow w umowach stanowi o tym,
ze byly one uprzednio przygotowane przez Spotke z intencja ich wykorzystywania
w relacjach z konsumentami.

Nalezy wyjasni¢, ze wzorcem umownym jest pewien zespdt klauzul jednostronnie
ustalonych przez przedsigbiorc¢ (nie uzgodnionych indywidualnie) i przedktadanych
konsumentowi w celu wykorzystania w prowadzonej przez przedsigbiorce dziatalnosci. Nie
sa postanowieniami indywidualnie negocjowanymi klauzule sporzadzone z wyprzedzeniem,
w sytuacji, gdy kontrahent nie mial wplywu na ich tres¢, nawet jezeli sa one zawarte we
wzorcu wykorzystanym tylko jednorazowo. Jak wynika z analizy zebranego w postgpowaniu
materialtu  dowodowego w postaci umoéw zawartych przez Spoétke z konsumentami,
konsumenci otrzymywali przygotowany projekt umowy zaproponowany przez Spotke. Zatem
projekt, ktérym postugiwata si¢ Spotka nalezy uzna¢ za wzorzec umowny. Ponadto, wymaga
zaznaczenia, iz projekt umowy proponowany konsumentowi przez Spotke podlegatby ocenie
zgodno$ci z prawem jako wzorzec umowny réwniez w sytuacji, gdyby nie obejmowal on
calej zawartej pozniej na jego podstawie umowy, lecz tylko niektore jej postanowienia. Tym
samym twierdzenia Spoéiki, iz niektore klauzule umowne podlegaja negocjacjom (np. terminy
ptatnosci), nie wyklucza zakwalifikowania zaproponowanego konsumentowi przez Spotke
projektu umowy jako wzorca umownego.

Zaniechanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow

W przypadku stwierdzenia stosowania przez przedsigbiorcg¢ praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow Prezes Urzedu wydaje, na podstawie art. 26 ustawy
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o ochronie konkurencji i konsumentow, decyzj¢ o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw 1 nakazujaca zaniechanie jej stosowania. Jezeli natomiast
przedsigbiorca zaprzestal stosowania tych praktyk Prezes Urzedu wydaje, na podstawie art. 27
ww. ustawy, decyzj¢ o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow
1 stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania.

Cho¢ Spotka w toku postgpowania twierdzita, iz nie stosuje zadnych wzorcow
umownych 1 nie zawiera umow z konsumentami, gdyz inwestycja zostata zakonczona, to
jednak zgromadzony w sprawie material dowodowy nie pozwolit na uznanie tych twierdzen
za udowodnione. Nadestane przez Spotke umowy z dnia 8 i 15 marca 2013 r., zawarte na
podstawie analizowanego wzorca, zawieraja zakwestionowane postanowienia, a ponadto
dowodza, ze Spotka oferuje do sprzedazy lokale, ktoérych wiasno$¢ przenoszona jest po
zawarciu umowy zawieranej na podstawie zakwestionowanego wzorca. Spotka nie
zados$¢uczynita obowiazkowi, o ktorym mowa w art. 27 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow.

Majac powyzsze na uwadze, Prezes Urzedu orzekt jak w pkt. I sentencji decyzji.

Kara pieni¢zna

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, Prezes
Urzedu moze w drodze decyzji natozy¢ na przedsigbiorce, ktory dopuscilt si¢ stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdw, w rozumieniu art. 24 ustawy
o ochronie konkurencji 1 konsumentow, kar¢ pienigzna w wysokosci nie wigkszej niz 10 %
przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary.

Z powotanego wyzej przepisu wynika, ze kara pieni¢zna ma charakter fakultatywny.
Zatem o tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego przedsigbiorcy zasadne
jest natozenie kary pieni¢znej decyduje Prezes Urzgdu w ramach uznania administracyjnego.
Zwréci¢ nalezy uwage, iz przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie
okreslaja jakichkolwiek przestanek, od ktorych uzaleznione byloby podjecie decyzji
o nalozeniu kary. Ustawodawca wskazal jedynie w art. 111 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw te okolicznosci, ktore Prezes Urzedu winien uwzgledni¢ decydujac
o wymiarze kary pieni¢znej, wymieniajac w szczegolnosci okres, stopien oraz okolicznosci
naruszenia przepisow ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisow ustawy. Podkresli¢
nalezy, iz sankcja w postaci natozenia kary moze by¢ na przedsigbiorcg natozona niezaleznie
od tego, czy dopuscit si¢ on naruszenia umyslnie, czy tez nieumyslnie.

Biorac pod uwageg okolicznosci sprawy, przede wszystkim charakter klauzul
niedozwolonych, ktére przypisano Spoéice, Prezes Urzedu uznal natozenie kary pieni¢znej za
uzasadnione.

Zdaniem Prezesa Urzedu, opisane w niniejszej decyzji dziatania podejmowane przez
Antuk Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie w zakresie prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
powinny byly uwzglednia¢ mozliwos$¢ naruszenia zbiorowego interesu konsumentéw. Kazdy
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przedsigbiorca winien wiedzie¢, ze okre§lajac warunki umowne stosowane w obrocie
konsumenckim nie moze godzi¢ w interesy swoich kontrahentow, a zatem nie moze
wprowadza¢ regulacji niezgodnych z przepisami powszechnie obowiazujacymi, jak rdwniez
nie moze narusza¢ cigzacego na nim z woli ustawodawcy obowiazku informacyjnego. Na
profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego spoczywa bowiem obowiazek dochowania
nalezytej staranno$ci przy ocenie zgodnosci ich dziatan z obowiazujacym prawem.

Podkresli¢ nalezy, iz nakladana przez Prezesa Urzedu kara finansowa petni¢ powinna
funkcje: represyjna, prewencyjna i edukacyjna.

Ustalajac wymiar kary nalezy wzia¢ przede wszystkim pod uwage funkcje
prewencyjna kar, w tym prewencj¢ ogélna. Kara bowiem winna by¢ ustalona tak, aby
powstrzymywac przedsigbiorce stosujacego praktyke oraz innych przedsigbiorcow przed
stosowaniem w przysztosci tego typu praktyk w obrocie z konsumentami. Zwazy¢ nalezy na
duza skal¢ naruszen zbiorowych interesow konsumentow przez przedsigbiorcow
prowadzacych dzialalno§¢ w zakresie dziatalnosci deweloperskiej. Zachodzi zatem
W niniejszej sprawie konieczno$¢ wymierzenia kary, ktéra zniechgci przedsigbiorcoéw do
stosowania niedozwolonych postanowien umownych, a tym samym zobliguje ich do
biezacego monitorowania rejestru niedozwolonych postanowien umownych i uaktualniania,
zgodnie z prawem, stosowanych przez siebie wzorcow. Podkresli¢ nalezy, iz rynek uslug
deweloperskich byt juz kilkakrotnie kompleksowo badany przez Prezesa Urzedu, a w jawnym
rejestrze postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone znajduje si¢ wiele klauzul
dotyczacych tego rynku.

Art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przewiduje
mozliwo$¢ natozenia na przedsigbiorce kary pienigznej w wysokosci nie wigkszej niz 10 %
przychodu, osiagnig¢tego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary.

Zgodnie z przedstawionym przez Spotke zeznaniem o wysoko$ci osiagnigtego
dochodu (poniesionej straty) przez podatnika podatku dochodowego od oséb prawnych (CIT-
8) za rok podatkowy 2012, Antluk Sp.z o0.0. z siedziba w Warszawie osiagneta przychod
w wysokosci [...]. Maksymalna wysokos¢ kary, jaka Prezes Urzgdu mdgl natozy¢ zgodnie z
przepisami ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow na Spotke wynosi zatem [...].

Oszacowanie wysokos$ci kary przebiegato dwuetapowo, zgodnie z Wyjasnieniami
w sprawie ustalania wysokosci kar pienieznych za stosowanie praktyk naruszajqcych
zbiorowe interesy konsumentéw®. Ustalajac wymiar kary pienigznej Prezes Urzedu
w pierwszej kolejnosci dokonat oceny wagi stwierdzonych praktyk i na tej podstawie ustalit
zgodnie z ww. Wyjasnieniami kwote bazowa, stanowiaca podstawg do dalszych ustalen
wysokosci kary, a nastepnie dokonat analizy okoliczno$ci sprawy, ktore moga mie¢ wptyw na
wysoko$¢ kary.

W powyzszym kontek$cie wzigto pod uwage okoliczno$é, iz zarzucane Spodice
praktyki polegaly na stosowaniu niedozwolonych postanowienh umownych tozsamych
w swoim celu 1 skutku z postanowieniami wpisanymi do rejestru prowadzonego przez Prezesa

% Dokument dostepny na stronie: http://www.uokik.gov.pl/wyjasnienia_i wytyczne.php.
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Urzedu. W prowadzonym postegpowaniu zarzucono Spotce stosowanie czterech postanowien
niedozwolonych. Postanowieniami zakwestionowanymi w pkt. 1.1 i 1.2 Spétka zablokowata
konsumentom mozliwo$¢ dochodzenia przez nich roszczen mogacych zaistnie¢ po podpisaniu
umowy przyrzeczonej. Postanowieniem wymienionym w pkt. 1.3 sentencji decyzji Spotka
wymusza na konsumencie zlozenie oswiadczenia o okreslonej tresci, a dodatkowo
zobowiazuje konsumenta do uzyskania takiego o$wiadczenia od przyszilego nabywcy lokalu.
Wreszcie w postanowieniu wskazanym w pkt. 1.4 sentencji decyzji Spotka zapewnia sobie
nieodplatng powierzchnig reklamowa na fasadzie budynku, ktdérej wtascicielem jest posrednio
konsument, cho¢ w innych, czyli rynkowych, okoliczno$ciach, za najem powierzchni
reklamowej na fasadzie budynku Spotka musiatby zaptacic.

W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienia te byly przejawem nierownorzednego
1 nierzetelnego traktowania konsumentow.

Ustalajac wymiar kary pieni¢znej Prezes Urzedu wziat pod uwage, ze postanowienia
stosowane przez Spotke naruszaty interesy ekonomiczne i prawne konsumentéw. Dokonujac
ustalen Prezes Urze¢du wzial réwniez pod uwage, ze zakwestionowana praktyka, stosowana
byla przez Spotke przez okres od wrze$nia 2010 r., co oznacza, ze miala dlugotrwaly
charakter.

Biorac ww. okolicznosci pod uwage Prezes Urzedu za podstawe do wyliczenia kar
przyjat zgodnie z Wyjasnieniami maksymalne kwoty bazowe dla wskazanych w sentencji
naruszen. Za kazde z naruszen przyj¢to kwote bazowa w wysokosci [...] przychodu. Tak wigc
kwota bazowa do wyliczenia kary w sprawie ksztaltuje si¢ na poziomie [...] przychodu
osiagnigtego przez Spotke w 2012 r. Tym samym ustalona przez Prezesa Urzgdu kwota
bazowa stanowiaca rownowarto$¢ [...] przychodu osiagnigtego przez Spoétke wynosi

[L.].

Dokonujac ustalenia ostatecznego wymiaru kary pieni¢znej natozonej na Spotke za
stwierdzone w pkt. I sentencji niniejszej decyzji praktyki, Prezes Urzedu uznal, zZe
w sprawie nie wystepuja okoliczno$ci tagodzace, ani obciazajace.

Tym samym w niniejszej sprawie, za naruszenie stwierdzone w pkt. I sentencji
przedmiotowej decyzji, Prezes Urzedu natozyt na Spotke karg pieniezna w wysokosci 1.797zk
(tysiac siedemset dziewigédziesiat siedem zlotych), co stanowi [...] przychodu osiagnigtego
w 2012 roku i ok. [...] kary maksymalne;j.

Naktadajac karg Prezes Urzedu wziat pod uwage wszystkie okolicznosci w sprawie
uwzgledniajac okres, stopien oraz okolicznos$ci naruszenia przepiséw ustawy. Natozona na
Spotke kara uwzglednia warto$¢ osiagnigtego przez Anluk w roku poprzedzajacym rok
natozenia kary przychodu.

W ocenie Prezesa Urzgdu, w $wietle powyzszych okoliczno$ci zar6wno natozenie
przedmiotowej kary, jak i jej wysokos$¢, sa w peini uzasadnione.

Majac powyzsze na wzgledzie, nalezalo orzec jak w punkcie II sentencji.
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Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, kar¢ pieni¢zna
nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na konto
Urzegdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nr:

NBP O/O Warszawa 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000.

Przy dokonywaniu wplaty na powyzsze konto nalezy dopisa¢ numer decyzji Prezesa
Urzedu stanowiacej podstawg jej dokonania.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
wzw.z art. 479" § 2 kp.c., od niniejszej decyzji przystuguje odwotanic do Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie
dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury w Warszawie.

Dyrektor Delegatury UOKIK w Warszawie
Dorota Grudzien-Barbachowska

/podpis/

Otrzymuje:
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