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DECYZJA Nr RPZ 3/2006

Na podstawie art. 100b ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (tekst jednolity - Dz. U. 2005 r. Nr 244, poz. 2080) oraz stosownie do art. 28
ust. 6 tej ustawy 1 § 6 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 19 lutego 2002 r.
w sprawie okres§lenia wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow (Dz. U. 2002 r. Nr 18 poz. 172; Dz. U. 2003 r. Nr 6, poz. 68),

— w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow

odmawia si¢ wszczecia postgpowania w sprawie naruszenia zbiorowych interesow
konsumentéw na wniosek Stowarzyszenia ,, Towarzystwo Lexus” z siedziba w Zielonej
Goérze, w zwiazku z naruszeniem art. 23a ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentoéw poprzez stosowanie przez Przedsigbiorstwo Inzynieryjne ,,TRUST” sp. z 0.0. z
siedziba w Poznaniu niedozwolonego postanowienia wzorca umownego o tresci:

,» Tytutem potwierdzenia deklaracji wptacam wadium w wysokosci 900 zt, ktore przepada w
przypadku rezygnacji z zakupu i niepodpisania umowy w terminie”.

Uzasadnienie

W dniu 2 stycznia 2006 r. wptynat do Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow w Poznaniu wniosek Stowarzyszenia , Towarzystwo Lexus” (dale;j:
Whnioskodawca) o wszczecie postgpowania w sprawie naruszenia zbiorowych intereséw
konsumentéw w zwiazku ze stosowaniem przez Przedsigbiorstwo Inzynieryjne ,,TRUST” sp.
z 0.0. z siedziba w Poznaniu (dalej: Przedsigbiorca) niedozwolonego postanowienia wzorca
umownego o tresci: ,,T'ytulem potwierdzenia deklaracji wptacam wadium w wysokosci 900
zt, ktore przepada w przypadku rezygnacji z zakupu i niepodpisania umowy w terminie”.

Whiosek o identycznej tre§ci Wnioskodawca ztozyt jednocze$nie w Centrali Urzedu.



Whnioskodawca zarzucit Przedsigbiorcy dziatania sprzeczne z art. 23a ust. 1 i 2 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw (dalej: Ustawa), tj. postugiwanie si¢ w obrocie z
konsumentami niedozwolona klauzula umowna. Wnioskodawca podniost, iz klauzula ta jest
niezgodna z art. 385" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tj.: Dz. U. 1964, nr
16, poz. 93 ze zm.), jako ze pozostaje w sprzecznosci z dobrymi obyczajami i razaco narusza
interesy konsumentow. W szczegolnosci postanowienie to jest sprzeczne z art. 385° pkt. 12,
16117 k.c., jako ze:

- wylacza obowiazek zwrotu konsumentowi uiszczonej zaplaty za §wiadczenie nie spetnione
w catosci lub czgsci, jezeli konsument zrezygnuje z zawarcia umowy lub jej wykonania,

- naktada wylacznie na konsumenta obowiazek zaptaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji
z zawarcia lub wykonania umowy,

- naktada na konsumenta, ktory nie wykonat zobowiazania lub odstapit od umowy, obowiazek
zaplaty razaco wygorowanej kary umownej lub odstepnego.

Whnioskodawca wskazat, iz wyrokiem z dnia 22 grudnia 2004 r., Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolona klauzule umowna uznal postanowienie
umowne o tresci: ,,Odstapienie od umowy z przyczyn lezacych po stronie nabywcy, pociaga
ze soba przepadek na rzecz Budrem kwoty 2.000 zt” (sygn. akt XVII Amc 99/03). Zdaniem
Whnioskodawcy, analogia pomigdzy tymi postanowieniami jest oczywista, co uzasadnia
wszczgeie postgpowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow.

Prezes Urz¢du ustalil, co nastepuje:

Stowarzyszenie ,,Towarzystwo Lexus”, zgodnie z dolaczonym do wniosku odpisem
KRS, jest wpisane do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000244733. Do zadan
statutowych Stowarzyszenia nalezy m. in. zrzeszanie konsumentow, upowszechnianie wiedzy
na temat obowiazujacych przepisow prawa oraz wspieranie inicjatyw z zakresu edukacji
prawne;j.

W zwiazku z powyzszym, Stowarzyszenie jest uprawnione do wystapienia z
wnioskiem o wszczecie przedmiotowego postepowania (art. 100a ust. 1 pkt. 4 Ustawy).

Przedsigbiorstwo Inzynieryjne ,,TRUST” sp. z 0.0. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza
jako deweloper, tj. buduje lokale mieszkalne i odsprzedaje je na rynku pierwotnym
nieruchomosci.

W dniu 12 grudnia 2005 r. p. Robert Walczak, prezes Stowarzyszenia, podpisal
deklaracj¢ zgloszeniowa dotyczaca zakupu lokalu mieszkalnego. Deklaracja ta zostata
dotaczona do wniosku o wszczgcie postgpowania. W deklaracji zawarto: powierzchnig
mieszkania 1 jego potozenie (ulica, blok, pigtro), ceng oraz termin ptatnosci — 21 stycznia
2006 r., termin podpisania umowy — 21 grudnia 2005 r., 1 termin udostgpnienia lokalu — 31
pazdziernika 2006 r. Jako zabezpieczenie zawarcia umowy kupna mieszkania, p. Robert
Walczak wplacit na rzecz Przedsigbiorcy kwotg 900 zt. Deklaracja ta miata posta¢ wzorca
umowy — formularz deklaracji, w momencie jego podpisywania zawieral juz
zakwestionowane przez Wnioskodawce postanowienie i uzupelniony zostat jedynie o takie
informacje jak: dane kupujacego, cen¢ i dane dotyczace mieszkania oraz datg, w ktorej
podpisujacy jest zobowiazany do zawarcia umowy.

W dniu 15 grudnia 2005 r. p. Robert Walczak zrezygnowat z zakupu mieszkania i
zwroécil si¢ do Przedsigbiorcy o zwrot zaptaconej kwoty.

Przedsigbiorca nie zgodzit si¢ na zwrot wniesionej oplaty, powotujac si¢ na tres¢
deklaracji zgtoszeniowe;.



Wskazana przez Wnioskodawce klauzula zostata uznana przez Sad Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw wyrokiem z dnia 22 grudnia 2004 r. (sygn. akt XVII Amc
99/03) oraz wpisana do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone
pod numerem 355, w dniu 1 maja 2005 r.

Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 23a ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, przez
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne
dziatanie przedsigbiorcy. Stwierdzenie istnienia przedmiotowej praktyki wymaga wigc
spelnienia dwoch przestanek: bezprawno$ci dziatania oraz naruszenia zbiorowego interesu
konsumentow.

W art. 23a ust. 2 ww. ustawy zamieszczono przyktadowe wyliczenia praktyk
zakazanych przez ustawodawce. Katalog ten wymienia migdzy innymi stosowanie
postanowien wzorcow umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone (dalej: Rejestr), o ktorym mowa w art. 479*° kodeksu
postegpowania cywilnego.

Rejestr, zgodnie z art. 479* § 2 k.p.c., jest prowadzony przez Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw na podstawie przekazywanych mu prawomocnych wyrokéw
sadowych uznajacych postanowienie wzorca umowy za niedozwolone i zakazujacych ich
stosowania w obrocie z konsumentami.

Zgodnie z art. 479" k.p.c. prawomocny wyrok uznajacy postanowienie umowne za
niedozwolone ma, od chwili wpisania do Rejestru, skutek wobec osob trzecich. Przestanka
bezprawnos$ci przejawia si¢, w przypadku praktyki stosowania postanowien wpisanych do
Rejestru, na naruszeniu zakazu stosowania tych postanowien w umowach zawieranych z
konsumentami.

W orzecznictwie i doktrynie nie ma pelnej zgody co do zakresu obowiazywania tzw.
rozszerzonej prawomocno$ci materialnej orzeczen sadowych. Nie wchodzac w szczegdly
przedstawianych pogladow wydaje sig, ze nalezy zaakceptowac stanowisko wyrazone przez
Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 29 wrze$nia 2005 r., a mianowicie, 1Z rozszerzona
prawomocno$¢ materialna wyroku ma zastosowanie w stosunku do klauzul niedozwolonych o
takiej samej tresci (sygn. akt VI ACa 381/05). Z uzasadnienia tego wyroku mozna wywies¢,
iz rozszerzona prawomocno$¢ materialna z art. 479" k.p.c., stanowiaca podstawe do
przypisania cech bezprawnosci w przypadku postugiwania si¢ klauzulami wpisanymi do
Rejestru, obejmuje niedozwolone klauzule umowne zawierajace ,,jednakowe tresci”’, zawarte
w takich samych wzorcach umowy (w postgpowaniu tym Sad Apelacyjny, jako
postanowienia o jednakowej tresci, uznal postanowienia zawarte w umowach o organizacjg
imprez turystycznych). Jest to uzasadnione charakterem wpisow do Rejestru, ktéry nie
odzwierciedla z jakiej umowy (wWzorca umowy) zaczerpni¢to postanowienie uznane przez sad
za niedozwolone, co nie zawsze pozwala odczyta¢ jasna 1 nie budzaca watpliwosci norme
zakazujaca innym podmiotom postugiwania si¢ takimi postanowieniami. Ponadto, kodeks
cywilny stanowi, iz oceny zgodnosci postanowien umownych z dobrymi obyczajami
dokonuje sig, biorac pod uwage tres¢ tej umowy oraz okolicznosci jej zawarcia (art. 385°
k.c.).

Analizujac deklaracje, ktora podpisal p. Robert Walczak, nalezy dostrzec w niej cechy
wlasciwe umowie przedwstgpnej w rozumieniu art. 389 § 1 k.c., ktorej przedmiotem jest
zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. umowy o realizacj¢ mieszkania lub tez umowy kupna —
sprzedazy mieszkania. Zgodnie z art. 390 § 1 k.c., strony tej umowy moga ustali¢ zakres
odszkodowania za uchylenie si¢ przez jedna ze stron od zawarcia umowy przyrzeczonej. W



analizowanym stanie faktycznym kwote 900,00 zt nalezy uzna¢ za kar¢ umowna w
rozumieniu art. 483 § 1 k.c.

W opinii Prezesa Urzedu klauzula zastosowana przez Przedsigbiorcg oraz klauzula
przytoczona przez Wnioskodawce réznia si¢ od siebie.

Po pierwsze, ze wzgledu na inna kwote kary umownej zawarta w obu wzorcach.
Kwota ta, w postanowieniu zakwestionowanym przez Wnioskodawcg, jest ponad dwukrotnie
nizsza od kwoty uznanej przez sad za razaco wygoérowana kar¢ umowna w postanowieniu
wpisanym do Rejestru. Co wigcej, przytoczony wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw dotyczyt postanowienia zawartego w umowie o realizacj¢ mieszkania (umowie
stanowczej), a nie w umowie przedwstepnej, ktérej przedmiotem jest przyrzeczenie zawarcia
takiej umowy. Juz tylko te roznice powoduja, iz analizowane klauzule sa oczywiscie rdzne.

Podkresli¢ nalezy, iz z r6znym charakterem umow zwiazane sa odmienne roszczenia
odszkodowawcze wynikajace z uchylenia si¢ od wykonania umowy. W przypadku umowy
przedwstepnej odszkodowanie obejmuje co do zasady tzw. ujemny interes umowny. Oznacza
to, iz uprawniony moze domagac si¢ zwrotu jedynie wydatkow poniesionych w zwiazku z
zawarciem umowy przedwstepnej oraz potrzebnych dla zawarcia umowy przyrzeczonej. Z
kolei odstapienie od umowy stanowczej rodzi po stronie wierzyciela roszczenie o naprawienie
poniesionej szkody na zasadach ogolnych, czyli w obrgbie tzw. dodatniego interesu
umownego. Ta okoliczno$¢ czyni w istocie nieporéwnywalne konkretne wartosci kar
umownych zawarte w odmiennych umowach.

Reasumujac, ze wzgledu na odmienna tre$¢ oraz inne okolicznosci i charakter zawartej
umowy, nie ma podstaw do uznania, iz Przedsigbiorca stosuje praktyki naruszajace zbiorowe
interesy konsumentow polegajace na stosowaniu niedozwolonych klauzul umownych
wpisanych do Rejestru. Prezes Urzgdu stoi na stanowisku, iz do oceny sadu, dokonywanej w
trybie badz to kontroli abstrakcyjnej, badz incydentalnej, nalezy stwierdzenie, czy kwota
900,00 zt jest istotnie razaco wygoérowana w przypadku umowy przedwstgpnej kupna
mieszkania.

Z uwagi na powyzsze brak jest bezprawnosci dzialania Przedsigbiorcy, a wigc brak
przestanki uzasadniajacej] wszczgeie postgpowania w sprawie naruszenia zbiorowych
interesOw konsumentow.

Whnioskodawca w zlozonym wniosku o wszczecie postgpowania wykazuje
niezgodnos¢ kwestionowanego postanowienia umownego z art. 385° pkt. 12, 16 i 17 k.c.
Przeoczyt jednak, iz Prezes Urzedu nie posiada kompetencji do stwierdzenia, czy
postanowienie wzorca umowy jest niedozwolone, gdyz w mysl art. 23b in fine Ustawy,
przepisOw ustawy nie stosuje si¢ do spraw o uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.
Whioskodawca powinien to uczyni¢ w postgpowaniu przed Sadem Okrggowym w Warszawie
— Sadem Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, zgodnie z art. 479°% k.p.c.

Zgodnie z art. 100b ust. 1 Ustawy Prezes Urzedu moze odmoéwi¢ wszczecia
postgpowania, jezeli z informacji zawartych we wniosku wynika w sposdb oczywisty, iz
zbiorowe interesy konsumentow nie zostaty naruszone.

Wobec oczywistego braku przestanek koniecznych do stwierdzenia naruszenia art. 23a
ust. 1 12 Ustawy organ antymonopolowy orzekl, jak w sentencji.

Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 ustawy o ochronie (...) 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 Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow —
Delegatura w Poznaniu.

Z upowaznienia
Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury w Poznaniu
Edward Stawicki

Otrzymuja:

a/a

Stowarzyszenie Towarzystwo Lexus
ul. Podbipiety 11
65-124 Zielona Gora
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