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Lublin, dnia 15 pazdziernika 2007 r.

DECYZJA RLU Nr 45/2007

Na podstawie art. 26 ust. 1 w zwiazku z art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. z 2007 r. Nr 50 poz. 331 ze zm.) oraz
stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. Nr 134 poz. 939)
- w imieniu Prezesa Urze¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow
po przeprowadzeniu z urzedu postgpowania administracyjnego w sprawie praktyk
naruszajacych  zbiorowe  interesy = konsumentéw  przeciwko  Przedsigbiorstwu
Wielobranzowemu ,,Labora" sp z o0.0. z siedziba w Lublinie, uznaje si¢, ze dziatania
Przedsigbiorstwa Wielobranzowego ,,Labora" sp. z 0.0. w Lublinie, polegajace na stosowaniu
w art. 14 wzorca ,,Umowy”’ postanowienia o tresci:
"Wszelkie spory, jakie mogq wyniknq¢ z niniejszej umowy strony poddajq pod rozstrzygniecie
sqdu polubownego. Kazda ze stron wyznaczy swojego arbitra, a wyznaczeni arbitrzy wybiorq
superarbitra sposrod osob o wyksztatceniu prawniczym"
stanowia praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéow, polegajaca na
bezprawnym dzialaniu poprzez stosowanie postanowienia wzorca umowy, ktore zostalo
wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktoérym
mowa w art. 479 ** Kodeksu postepowania 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 si¢ zaniechanie jej stosowania.

Uzasadnienie

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow - Delegatura w Lublinie dokonat analizy
stosowanej przez Przedsigbiorstwo Wielobranzowe ,,Labora" sp. z 0.0. w Lublinie, zwanej
dalej Spotka, wzorca ,,Umowy” zawieranej z konsumentami pod katem jej zgodnoSci
z trescia art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentéw (Dz..U. z 2007 r. Nr 50 poz. 331 ze zm.), zwanej dalej ustawa o okik.


mailto:lublin@uokik.gov.pl

W wyniku tej analizy zakwestionowano jedno postanowienie umowne z wzorca ,,Umowy’ -
art. 14 w brzmieniu: "Wszelkie spory, jakie mogq wyniknqc¢ z niniejszej umowy strony
poddajq pod rozstrzygniecie sqdu polubownego. Kazda ze stron wyznaczy swojego arbitra,
a wyznaczeni arbitrzy wybiorq superarbitra sposrod osob o wyksztatceniu prawniczym”.

W wyniku tego wszczeto Postanowieniem Nr 103/07 z dnia 16 maja 2007 r. postgpowanie
administracyjne, z urzedu przeciwko Spotce pod zarzutem stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow polegajacej na stosowaniu we wzorcu ,,Umowy” zapisu,
ktoérego tozsama tre$¢ zostata wpisana do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone.

W odpowiedzi na wszczgeie postgpowania administracyjnego Spotka wyjasnia, zZe
zakwestionowane postanowienie art. 14 wzorca ,,Umowy” ulega zmianie z dniem 30 maja
2007r.

W nowym wzorcu ,,Umowy” przestanym do Urzedu art.14 otrzymat brzmienie: ,,Wszelkie
spory, jakie moga wyniknaé¢ z niniejszej umowy strony poddaja pod rozstrzygnigcie
sadu powszechnego".

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil, co nastepuje:

Przedsigbiorstwo Wielobranzowe Labora sp. z 0.0. z siedziba w Lublinie jest przedsigbiorca
wpisanym do KRS pod numerem ...... Spétka prowadzi dzialalno$¢ na rynku lubelskim
oferujac sprzedaz nieruchomosci na zasadzie developera.

W prowadzone] dzialalno$ci Spotka zawiera z przysztymi wiascicielami lokali ,,Umowy”,
ktore okreslaja zasady nabycia przez konsumenta lokalu mieszkalnego wraz z dziatka poprzez
finansowanie inwestycji wykonywanej przez Spotke ze srodkow konsumenta, a nastgpnie
przeniesienie wlasnosci wybudowanego lokalu na konsumenta.

W zwiazku z ta dziatalnos$cia Spotka opracowata i wprowadzita do obrotu wzorzec ,,Umowy”,
ktory spelnia kryteria wzorca umownego, o ktorym mowa w art. 384 kodeksu cywilnego.

Art. 14 tego wzorca zawiera zapis o tresci: ,,Wszelkie spory, jakie mogq wyniknq¢ z niniejszej
umowy strony poddajq pod rozstrzygniecie sqdu polubownego. Kazda ze stron wyznaczy
swojego arbitra, a wyznaczeni arbitrzy wybiorq superarbitra sposrod osob o wyksztatceniu
prawniczym”.

W rejestrze klauzul abuzywnych prowadzonym przez Prezesa UOKIiK pod numerem 232
znajduje si¢ wpis: ,,Wszelkie spory wiazace si¢ z niniejsza umowaq oraz skargi lub roszczenia
odnoszace si¢ do, lub wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane przez Sad
Polubowny powotany 1 obradujacy na podstawie Kodeksu Postgpowania Cywilnego”,
ktorego tres¢ zostala uznana wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
7 10.01.2004 1. sygn. akt XVII AmC 47/03 za niedozwolone postanowienie umowne.

Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje:

Art. 24 ust. 1 ustawy o okik stanowi, ze zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow.

Art. 24 ust. 2 stanowi, ze przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow
rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dziatanie przedsigbiorcy.

Zbiorowe interesy konsumentéw podlegaja zatem ochronie w $wietle zapisow ustawy o okik,
czyli chronia je przed bezprawnymi dziataniami przedsigbiorcow.

Ustawa o okik nie reguluje bezprawnosci, jako dziatania przedsigbiorcy. Dzialania takie moga
okaza¢ si¢ bezprawne w razie ustalenia, ze naruszaja przepisy innych ustaw, czy zasady



wspotzycia spotecznego lub dobre obyczaje.

Bezprawno$¢ w doktrynie i orzecznictwie polega na dziataniu sprzecznym z prawem lub
zasadami wspotzycia spolecznego, czy dobrymi obyczajami bez wzgledu na wing sprawcy.
Dla uznania danego dziatania za bezprawne wystarczy tylko ustalenie, ze dane dziatanie
koliduje z przepisem prawa (Komentarz do Ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji CH
BECK, Warszawa 2000).

Aby okreslone zachowanie moglo zosta¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw konieczne jest spetnienie trzech przestanek:

1. zaistnie¢ musi dziatanie przedsigbiorcy,

2. dziatanie to musi by¢ bezprawne,

3. dziatanie musi naruszaé¢ zbiorowe interesy konsumentow.

W oparciu o ustawe o okik przez ,,przedsigbiorce” rozumie si¢ przedsigbiorcg w brzmieniu,
o jakim mowa w ustawie o swobodzie dzialalnosci gospodarczej, a takze osobeg fizyczna,
osobg prawna a takze jednostke organizacyjna nie posiadajaca osobowosci prawnej, ktorej
ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, organizujaca lub $wiadczaca ustlugi o charakterze
uzytecznosci publiczne, ktore nie sa dzialalno$cia gospodarcza w rozumieniu przepiséw
o swobodzie dzialalnosci gospodarczej, jak réwniez osobg fizyczna wykonujaca zawdd we
wlasnym imieniu i na wlasny rachunek lub prowadzaca dziatalno$¢ w ramach wykonywania
takiego zawodu oraz zwiazek przedsigbiorcéw — art. 4 ust. 1 lit. a, b 1 d ustawy o okik.

W oparciu o wskazane wyzej kryteria Spotka spetnia przestanki uznania jej za przedsigbiorce,
gdyz dziala na zasadzie wpisu do KRS, jako podmiot prawa handlowego, prowadzi
dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca na swiadczeniu ustug developerskich poprzez zawieranie
umoéw na budowe lokali w zamian za finansowanie tej budowy przez konsumentow.

Bezprawnos$¢ tradycyjnie ujmowana jest jako sprzeczno$¢ z obowiazujacym porzadkiem
prawnym. Pojgcie ,,porzadek prawny” obejmuje nakazy i zakazy wynikajace z normy
prawnej, a takze nakazy i zakazy wynikajace z norm moralnych i obyczajowych okreslanych
jako zasady wspotzycia spotecznego.

W niniejszej sprawie dzialanie przedsigbiorcy, polegajace na stosowaniu postanowien
wzorcow umow wpisanych do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, nalezy
uzna¢ za bezprawne nie tylko ze wzgledu na fakt zdefiniowania w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy
o okik okreslonej praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.

O bezprawnosci tego dziatania Spotki przesadza réwniez rozszerzona skuteczno$¢ wyroku
w sprawie o uznanie postanowien umownych za niedozwolone, co wynika z art. 479* k.p.c.
Ze wzgledu na rozszerzona skuteczno$¢ wyroku, klauzule wpisane do rejestru speiniaja
funkcj¢ podobna do przepisow prawa, za$§ postugiwanie si¢ nimi w kontaktach
z konsumentami jest zakazane.

Wzorce uméw, regulaminy stosowane przez przedsigbiorcéw w kontaktach z konsumentami
podlegaja szczegdlnej kontroli. Wzorzec umowy to doktrynalne okreslenie wszelkich
jednostronnie przygotowanych z gory przed zawarciem umowy, gotowych klauzul uméow w
postaci warunkow umow, ich wzordéw, regulaminéw itp. (E. fetowska, Prawo umow
konsumenckich, C.H. Beck 2002, s. 292). W systemie polskiego prawa cywilnego
ustawodawca przewidziat instytucj¢ abstrakcyjnej kontroli wzorcow umownych, realizowane;j
w drodze postgpowania o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone.

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie (wyroki: z dnia 29 wrze$nia
2005 r., sygn. akt: VI Aca 381/05; z dnia 16 listopada 2005 r., sygn. akt VI Aca 473/05),
»celem postgpowania w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone
jest tzw. abstrakcyjna kontrola wzorcow, dokonana w oderwaniu od konkretnej umowy, za$
wyrok uwzgledniajacy powoOdztwo przez uznanie postanowien wzorca UmMOwWY



za niedozwolone i zakazanie ich stosowania ma, zgodnie z art. 479" k.p.c., od chwili
wpisania do odpowiedniego rejestru, skutek takze wobec oséb trzecich.(...) Wpisanie do
rejestru wzorca umowy uznanego za niedozwolony wytacza ponowne wytoczenie powodztwa
w tym przedmiocie, takze przez osobg nie bioraca udziatu w sprawie, w ktorej wyrok wydano,
za$ pozew obejmujacy takie powodztwo podlega odrzuceniu na podstawie art. 199 § 1 pkt 2
k.p.c.” — uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2003 r. III CZP 95/03 (OSNC
2005/2/25).

Stanowisko to zostalo potwierdzone takze uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2006 r.
[T SZP 3/06, gdzie SN uwzgledniajac ratio legis ustawy o okik i kierujac si¢ potrzeba
zapewnienia skuteczno$ci przepiséw implementujacych dyrektywe 93/13 1 dyrektywe 98/27
uznal, ze wpis postanowienia wzorca do rejestru skutkuje tym, ze zakazane jest postugiwanie
si¢ wpisang klauzula we wszystkich wzorcach uméw, pod rygorem sankcji z art. 58 k.c.
Dokonujac ~ zatem oceny tresci postanowien umownych wykorzystywanych przez
przedsigbiorcow we wzorcach umownych nalezy wykorzystywaé reguly interpretacji
wyksztalcone w nauce prawa i praktyce orzeczniczej. Stad tez, niedozwolone beda takie
postanowienia umow, ktére mieszcza si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej
tre$¢ zostanie ustalona w oparciu o dokonana jej wyktadnig. Nie jest zatem konieczna
doktadna, literalna identyczno$¢ klauzuli wpisanej do rejestru 1 klauzuli z nig porownywane;.
W niniejszej sprawie organ antymonopolowy zakwestionowal ponizszy zapis zamieszczony
w wykorzystywanym przez Spotke wzorcu Umowy z uwagi na jego tozsamos¢ z klauzula
wpisana do Rejestru.

W ocenie Prezesa Urzedu zapis art. 14 wzorca ,,Umowy” o tresci: ,,Wszelkie spory, jakie
mogq wyniknq¢ z niniejszej umowy strony poddajq pod rozstrzygniecie sqdu polubownego.
Kazda ze stron wyznaczy swojego arbitra, a wyznaczeni arbitrzy wybiorq superarbitra
sposrod osob o wyksztatceniu prawniczym” jest tozsamy z zapisem wpisanym do Rejestru
pod numerem 232, uznanym juz za niedozwolone postanowienie umowne wyrokiem Sadu
Okregowego w Warszawie- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 10
pazdziernika 2004 r. Sygn. akt XVII Amc 47/03 i wpisanym do Rejestru dnia 06 stycznia
2005 r.

Porownywane zapisy nie zachowuja wprawdzie identycznego brzmienia, jednakze analiza ich
tresci prowadzi do wniosku, iz wywotuja one identyczne skutki. Istota tych klauzul jest
zastrzezenie przez Spotke, jako sadu wilasciwego do rozpatrzenia ewentualnych sporow
z konsumentem, jako druga strona umowy, wytaczenie sadu polubownego dziatajacego na
zasadach okreslonych w Kodeksie postgpowania cywilnego - art. 695 i nastgpne. Zapis taki
stoi w sprzeczno$ci z przepisami Kodeksu cywilnego — art. 385° pkt 23 okre$lajacego, ze
poddanie pod rozstrzygnigcie sadu polubownego sprawy konsumenckiej z wylaczeniem
sadownictwa powszechnego stanowi niedozwolone postanowienie umowy.

Uwzgledniajac powyzsze nalezy uzna¢, iz kwestionowany zapisy wzorca Umowy stosowany
przez Spotke miesci si¢ w hipotezie wymienionej klauzuli wpisanej do Rejestru. Tym samym
udowodniono, iz spelniona zostala przestanka bezprawnosci dziatania tego przedsigbiorcy
polegajacego na stosowaniu w obrocie konsumenckim postanowien wzorcoOw umow, ktore
zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone.
Trzecia z wymienionych wyzej przestanek jest spetniona, gdy dane dzialanie przedsigbiorcy
godzi w interesy konsumentdéw, jako zbiorowos$ci, gdyz ustawa antymonopolowa chroni
interesy nieograniczonej liczby konsumentow, ktorych nie da si¢ zidentyfikowaé. Z takim
przypadkiem mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Dzialanie Spotki godzi w interesy
ogotu obecnie korzystajacych z jej ustug konsumentéw, ale takze kazdego potencjalnego
konsumenta, ktory zdecyduje si¢ zawrze¢ z tym przedsigbiorca umowg. Naruszane przy tym
interesy konsumentow nie maja jednostkowego charakteru, ale sa wspdlne dla z gory



nieustalonej zbiorowos$ci konsumentow. Nalezy zatem stwierdzié, iz spelniona zostala trzecia
z przestanek uznania dziatania Spotke za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow.

W zwiazku ze spelnieniem wszystkich wskazanych wyzej przestanek nalezato uznaé,
iz dzialanie Spotki stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow,
wymieniona w art. 24a ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o okik i nakaza¢ zaniechanie jej stosowania.

W $wietle powyzszego nalezato orzec, jak w sentencji.

Ze wzgledu na fakt, ze do dnia wydania niniejszej decyzji Spotka nie poinformowata Prezesa
UOKIK, czy deklarowane zmiany zostalty wprowadzone we wszystkich zawartych umowach
przedstawiajac tylko jeden aneks do umowy i nowy wzorzec Umowy ze zmieniona trescia
zapisu odnos$nie rozstrzygania sporéw, uznano za zasadne nakazanie zaniechania stosowania
stwierdzonej praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.

Od niniejsze] decyzji, na podstawie art. 81 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw w zwiazku z art. 479%® § 2 k.p.c., przystuguje stronie odwotanie
do Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow za
posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatura
w Lublinie, w terminie dwodch tygodni od dnia dor¢czenia decyz;ji.

Otrzymuje:

Przedsi¢biorstwo Wielobranzowe
Labora sp. z o.0.



