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DECYZJA RGD. 22/2012

Na podstawie art. 26 ust.1 w zwigzku z art. 24 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o
ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33
ust. 6 ww. ustawy i § 5 ust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 1 lipca 2009 r.
w sprawie wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw (Dz. U. Nr 107 poz. 887

- dziatajgc w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

po przeprowadzeniu wszczetego z urzedu przeciwko Alians Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w likwidacji z siedzibg w Kartuzach postepowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,

uznaje sie za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow praktyke stosowang
przez Alians Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji z siedzibgq w Kartuzach,
polegajaca na stosowaniu przez przedsiebiorce we wzorcu umowy pn.: ,Umowa
posrednictwa”, postanowienia o tresci: ,Wytqacznosc: Oznacza to, ze Zamawiajacy, w czasie
trwania umowy, nie moze zawrze¢ innej umowy posrednictwa w sprzedazy (zbyciu)
nieruchomosci, a wszelkie czynnosci zmierzajagce do zawarcia umowy oczekiwanej
Zamawiajacy zobowigzuje sie wykonac za wiedzq lub przy udziale Przedsiebiorcy, bez
wzgledu na sposob nawigzania kontaktu z nabywcq. Zamawiajacemu przystuguje prawo
oferowania przedmiotu sprzedazy nabywcom, jednakze strony bedq traktowaty te oferte jako
ztoZong przez Przedsiebiorce (klauzula wytacznosci)”,

co jest sprzeczne z art. 180 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.) i w
konsekwencji z art. 24 ust. 1 i ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U.,
Nr 50, poz. 331 ze zmianami) i nakazuje zaniechanie jej stosowania.

Uzasadnienie

W dniach od 16 wrzesnia 2010 r. do 30 grudnia 2010 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw (zwany dalej: ,Prezesem Urzedu”) przeprowadzit z urzedu postepowanie
wyijasniajace w celu wstepnego ustalenia, czy nastgpito naruszenie uzasadniajace wszczecie
postepowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentdéw przez firme Alians Spdtka z 0.0. z siedzibg w Kartuzach (zwana dalej Alians,
Przedsiebiorcg lub Spotka).



Z dokonanych przez Prezesa UOKIK ustalen wynika, Zze Spotka prowadzi dziatalnosé
gospodarczg m. in. w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, postugujac sie m.
in. wzorcem umownym pn.: ,Umowa posrednictwa”. We wzorcu tym znajduje sie zapis o
tresci: ,Wytacznosc: Oznacza to, ze Zamawiajacy, w czasie trwania umowy , nie moze
zawrze¢ innej umowy posrednictwa w sprzedaZy (zbyciu) nieruchomosci, a wszelkie
czynnosci zmierzajgce do zawarcia umowy oczekiwanej Zamawiajacy zobowigzuje sie
wykonac za wiedzq lub przy udziale Przedsiebiorcy, bez wzgledu na sposob nawigzania
kontaktu z nabywcg. Zamawiajagcemu przystuguje prawo oferowania przedmiotu sprzedazy
nabywcom, jednakze strony bedg traktowaly te oferte jako ztoZzong przez Przedsiebiorce
(klauzula wytacznosci).”

Postanowienie to zdaniem Prezesa Urzedu mogto staé w sprzecznosci z przepisem art. 180
ust. 3a ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2004 r.
Nr 261 poz. 2603 ze zm.).

W zwigzku z powyzszym Prezes Urzedu uznat, iz istnieja podstawy do postawienia
Przedsiebiorcy zarzutu stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, o
ktoérej mowa w art. 24 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentoéw (zwanej dalej: ,,ustawg o ochronie konkurencji i konsumentéw”).

W rezultacie, w dniu 27 stycznia 2011 r. Prezes Urzedu Postanowieniem Nr 11 (k. 1)
zmienionym Postanowieniem Nr 237 (k. 58) wszczat z urzedu przeciwko firmie Alians Spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji z siedzibg w Kartuzach postepowanie
W sprawie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw, polegajacej na
stosowaniu przez przedsiebiorce we wzorcu umowy  pn.: ,Umowa posrednictwa’,
postanowienia o tresci: , Wytacznosc: Oznacza to, ze Zamawiajacy, w czasie trwania umowy,
nie moze zawrzec innej umowy posrednictwa w sprzedazy (zbyciu) nieruchomosci, a wszelkie
czynnosci  zmierzajgce do zawarcia umowy oczekiwanej Zamawiajacy zobowigzuje sie
wykonac za wiedzg lub przy udziale Przedsiebiorcy, bez wzgledu na sposob nawigzania
kontaktu z nabywcg. Zamawiajgcemu przystuguje prawo oferowania przedmiotu sprzedazy
nabywcom, jednakZe strony bedg traktowaty te oferte jako ztoZong przez Przedsiebiorce
(klauzula wytacznosci)”,

co mogto stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 i ust.2 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw (Dz.U., Nr 50, poz. 331 ze zmianami) w zw. z art. 180 ust. 3a ustawy
nieruchomosciami dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z
2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.)

Spotka Alians ustosunkowata sie do przedstawionego zarzutu w ten sposob, iz w pisSmie z
dnia 8 lutego 2011 r. (k. 28) uznajac stawiany zarzut za uzasadniony o$wiadczyta, iz przesyta
w zafaczeniu nowy, poprawiony wzdr zakwestionowanego dokumentu umowy posrednictwa.
(k. 29).

Nastepnie pismem z dnia 24 lutego 2011 r. (k. 31) Przedsiebiorca zaprezentowat stanowisko
sprzeczne z tym, ktére wyrazit w piSmie z dnia 8 lutego 2011 r. (k. 31), wycofujac sie z
wczesniej ztozonej deklaracji, iz wprowadzi stosowne zmiany do wzorca umownego, tak by
wyeliminowac zapisy, ktorych stosowanie wzbudzito zastrzezenia Prezesa Urzedu. Spotka
oSwiadczyta m.in., ze :

[-]

3. [...] uzasadnione jest stwierdzenie, Ze strony umowy mogq wedtug wiasnego uznania:

a. przyjac zastrzezenie wylgcznosci zgodnie z trescig art. 180 ust.3a u.g.n.,

b. ustali¢ whasng klauzule wyfacznosci, wykluczajac tym samym stosowanie art. 550 kc.
w zwigzku z art. 180 ust. 3a u.g.n.,
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C. poming¢ w umowie ZzastrzeZzenie wylacznosci na rzecz przyjmujgcego Zzlecenie
posredniczenia.

4. Klauzule wytacznosci o brzmieniu podobnym do zakwestionowanego przez UOKIK sg
od wielu lat powszechnie stosowane przez posrednikow. Klauzule te wielokrotnie byty
analizowane przez sqdy powszechne i nigdy nie byty podwazane jako niedozwolone
klauzule umowne. Z tego wzgledu postanowienie to stosowat takze Alians Spotka z o.
0. w Kartuzach.

5. W doktrynie prawa podkresia sie znaczenie klauzuli wytacznosci, dla prawidfowego, tj.
zgodnego z przepisami ustawy wykonywania umowy o posrednictwo a takze ochrony
konsumentow przed koniecznoscig zaptaty wynagrodzenia wielu posrednikom z tytutu
wykonywanych przez nich czynnoSci posrednictwa. Przepisy ustawy sq tak
skonstruowane, ze przyrzeczenie zapfaty wynagrodzenia za wykonanie Czynnosci
posrednictwa ma charakter kategoryczny. Dlatego przyjmuje sie, ze wynagrodzenie to
przystuguje takze w przypadku zawarcia umowy przez zamawiajgcego z osobg, ktorg
samodzielnie wyszukat lub z ktorqg nawigzat kontakt przed zawarciem umowy Zz
posrednikiem, pod warunkiem wykonania wskazanych w umowie czynnosci
posrednictwa — zob. S. Gurgul, R. M. Karpiriski, Wynagrodzenie za czynnosci
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami — roznice na tle umowy o posrednictwo,
Przeglad Prawa Handlowego, 2008/8.

6. [...] Oznacza to, Ze w interesie zamawiajacego jest wpisanie do umowy posrednictwa
takiej klauzuli, ktora wyjasni istote uregulowanego w art, 179-183 u.g.n.
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, a w szczegolnosci przyjetej w ustawie
zasady nabycia przez posrednika prawa do wynagrodzenia. Klauzula ma ochroni¢
konsumentow przed niekorzystnymi skutkami prawnymi, wynikajacymi z zawarcia
wielu umow posrednictwa lub podejmowania dziatari niezgodnych z zasada lojalnosci
a w szczegolnosci bez wiedzy, niejako ,,za plecami” posrednika. [...]

Konkludujac swoje rozwazania Przedsiebiorca stwierdzit, iz [...]wskazana w zawiadomieniu
klauzula nie tylko nie narusza zbiorowych intereséw konsumentéw, lecz przeciwnie jest
przyjeta w interesie konsumenta, a co za tym idzie, firma nasza wraca do poprzednio
stosowanej definicji wytgcznosci.

W pismie z dnia 7 kwietnia 2011 r. (k. 35) Przedsiebiorca poinformowat Prezesa Urzedu, iz:
Spotka o nazwie Alians zmienita swojg nazwe na Alians Sp. z 0.0. w likwidacji jesienig 2009 r.
Po stronie tej spdtki pozostata jedynie witasnoS¢ w postaci znaku LOGO (...) oraz systemu
ISO,[...]. Wierzytelnosci i niektore ptatnosci po tej spotce przejeta firma EVALUATEPLUS, a
obowigzki wynikajace z umow przejeta spotka @lians sp. z 0.0. ( k.35).

Nastepnie w piSmie z dnia 24 kwietnia 2011 r. (k. 39) Spdtka poinformowata m. in., iz
odpowiedzialno$¢ finansowg za umowy posrednictwa ponosita spétka Alians Sp. z o.o.
obecnie w likwidacji oraz spotka EVALUATEPLUS LTD. Spotka Alians w likwidacji jest w
posiadaniu praw do Certyfikatu ISO 9001:20087 i wszystkiego co sie z tym wigze. Spofki
EVALUATEPLUS LTD oraz @lians udostepniajq swoich pracownikdow do realizacji zadan
wynikajacych z umoéw posrednictwa.

Jednocze$nie w zataczeniu do pisma Spotka przekazata nieaktualny odpis z Krajowego
Rejestru Sadowego Rejestru Przedsiebiorcdw (k. 48-50), uwzgledniajacy stan prawny na
dzien 25 sierpnia 2008 r. oraz akt notarialny Nr Repertorium A 4933/2009 r. (k. 47),
sporzadzony przez notariusza Wojciecha Chmiel dnia 1 pazdziernika 2009 r. zawierajacy
Uchwate Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spétki Alians sp. z 0.0. z siedzibg w
Kartuzach o otwarciu z dniem 1 pazdziernika 2009 r. likwidacji firmy Alians Spétka z 0.0. w
Kartuzach, celem jej rozwigzania oraz powofaniu likwidatora w osobie Mieczystawa
Sowinskiego.
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W piSmie z dnia 8 wrzesnia 2011 r. (k. 64) Spotka oswiadczyta, iz Alians Sp. z 0.0. w
likwidacji jest strong umow posrednictwa.

Postanowieniem nr 16 z dnia 27 stycznia 2011 r. (k. 5) Prezes Urzedu zaliczyt w poczet
dowodéw w postepowaniu RGD 61/1/11/IPW przekazane w toku postepowania
wyjasniajacego: RGD 405/33/10/IPW pismo Alians sp. z 0.0. z siedzibg w Kartuzach z dnia
18 pazdziernika 2010 r. wraz z zatgcznikami (k. 6-27).

W trakcie postepowania prowadzonego pod sygn. akt RGD 61/1/11/12/IPW Prezes Urzedu
wielokrotnie wzywat Przedsiebiorce m.in. do:

» przekazania aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego -
Rejestru Przedsiebiorcow Spotki,

> przekazania CIT — 8 za rok 2010, Rachunku Zyskéw i Strat za rok
2010,

> podania ilosci umow, jakie Alians Spotka z 0.0. w likwidacji zawarta
od stycznia 2010 r. do dnia 24 pazdziernika 2011 r. (k. 77) na
podstawie wzorca umowy, przekazanego z pismem z dnia 18
pazdziernika 2010. (k. 6in.)

Kazde z wezwan kierowanych do przedsiebiorcy wskazywato podstawe prawng zadania
przekazania informacji i dokumentdéw, tj. art. 50 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow, oraz, stosownie do tresci art. 50 ust. 2 ustawy, zakres informacji, cel zadania,
termin udzielenia informacji oraz pouczenie o sankcjach za nieudzielenie informacji lub za
udzielenie informacji nieprawdziwych lub wprowadzajacych w btad, okreslonych w art. 106
ust. 2 pkt 2 ustawy. Jednakze przedsiebiorca nie udzielit odpowiedzi na wymienione
wezwania.

Majac na wzgledzie powyzsze okolicznosci Prezes Urzedu wszczat dnia 9 listopada 2011 r.,
pod sygn. akt RGD 430/3/11/12/IPW, postepowanie w sprawie natozenia kary, zakoficzone
prawomocng decyzjg Nr RGD 3/2012 z dnia 7 maja 2012 r., w ktdrej natozono na
przedsiebiorce Alians Spdtka z o.0. w likwidacji siedzibg w Kartuzach kare pieniezng w
wysokosci 2.208,40 zt (stownie: dwa tysiqce dwiescie osiem ztotych 40/100), stanowigcych
rownowartos¢ 500 euro (stownie: pieCset euro) za nieudzielnie informacji zadanych przez
Prezesa Urzedu oraz udzielenie informacji nieprawdziwych, na podstawie art. 50 powotanej
ustawy, w postepowaniu w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw, prowadzonym pod sygnaturg akt RGD.61/1/11/12/IPW.

Juz po wszczeciu postepowania w sprawie natozenia kary, Prezes Urzedu w pismach z dnia
13 stycznia, 27 lutego, 26 kwietnia oraz 31 maja 2012 r., 28 czerwca 2012 r. i 31 sierpnia
2012 r. skierowat do Spotki wezwanie o nastepujacej tresci:

[...Jnawigzujgc do informacji i oswiadczer Spotki zawartych w pismach:

a) Karta nr 10, 18 (zatacznik do pisma z dnia 18 paZdziernika 2010r. pn.: Umowa
posrednictwa) — jako jeden z podmiotow po stronie ,Przedsiebiorcy” wymieniony jest
Alians Sp. z 0.0. KRS 142352,

b) Karta nr 39 ( pismo Spotki z dnia 24 kwietnia 2011 r.): ,,odpowiedzialnosc finansowg za
umowy posrednictwa ponosita Spotka Alians Sp. z o.0. obecnie w likwidacji oraz Spotka
EVALUATEPLUS LTD”

c) Karta nr 64 ( pismo Spotki z dnia 8 wrzesnia 2011 r.): ,Alians Sp. z o0.0. w likwidacji —
to strona umow posrednictwa”

d) Karta nr 6 (pismo Spotki z dnia 18 paZdziernika 2010 r.): ,Zarzad Spotki jest w
posiadaniu jedynie szacunkowej liczby ogdinie zawartych umow posrednictwa, |[...].
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Zgodnie z mojg wiedzg do tej pory zawartych zostato 75 umow posrednictwa w sprzedazy
nieruchomosci oraz okoto 15 umow posrednictwa w kupnie nieruchomosci”

a jednoczesnie:

e) Karta nr 64 str. 2 (pismo Spotki z dnia 8 wrzesnia 2011 r.): ,[...] na chwile obecng
Spotka Alians w likwidacji nie posiada Zadnych Srodkow pienieznych [...],

f) Karta nr 85 (pismo Spotki z dnia 1 grudnia 2011 r.) - ,Nasza Spotka nie posiada
Zadnych srodkow pienieznych,[...]. Powodem powyzszego jest niewykonywanie Zadnych
Zleceri ani jakiejkolwiek dziatalnosci, wynikiem ktorych bytyby zyski.”,

-dziatajgc na podstawie art. 50 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U., Nr 50, poz. 331 ze zmianami), wzywa Alians Spotke z 0.0. w
likwidacji z siedzibq Kartuzach, do ztoZenia wyjasnien i odpowiedzi na nastepujace
pytania:

1. Skoro, zgodnie z oswiadczeniami Spotki zacytowanymi w punktach a) — d), Alians
Spotka z o.o0. w likwidacji byta strong zawieranych umow posrednictwa (obok dwoch
pozostatych firm), odpowiadata finansowo za umowy posrednictwa, zawarta do 18
pazdziernika 2010 r. 75 umow posrednictwa w sprzedaZy i okofo 15 umow
posrednictwa w kupnie, to jakie przychody osiagneta Spotka w roku 2010 i 2011?
Prezes Urzedu jeszcze raz podkresla, iz pytanie nie dotyczy zyskow Spotki (o ktorych
wspomina Alians w pismach cytowanych w punktach e) i f)), a jedynie wielkosci
przychodow osiagnietych z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w roku
20107 2011.

2. Ile umow posrednictwa zawarta Spotka Alians Sp. z o.0. w likwidacji od 1 stycznia
2010 r. do 31 grudnia 2010 r. oraz od 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. ?

Réwniez na te wezwania skarzony przedsiebiorca nie odpowiedziat do dnia wydania niniejszej
decyzji.

Dania 7 grudnia 2011 r. do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Delegatura w
Gdansku wptyneto o$wiadczenie Przedsiebiorcy, iz Spétka [...], @ w roku 2009 i 2010 nie
wykonywata zadnych zlecen ani jakiejkolwiek dziatalnosci, [...](k. 85).

W trakcie postepowania w sprawie naruszenia zbiorowych interesébw konsumentdw,
prowadzonego pod sygn. akt RGD 61/1/11/12/IPW, Prezes Urzedu uzyskat réwniez
informacje od Dyrektora Izby Skarbowej w Gdansku, iz Alians Spétka z o0.0. w likwidacji z
siedzibgq w Kartuzach [...].

Prezes Urzedu ustalil, co nastepuje:

Alians Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji z siedzibg w Kartuzach, wpisana
jest do Krajowego Rejestru Sadowego Rejestru Przedsiebiorcow pod nr KRS 0000142352,
prowadzonym przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy (k.
86 — 88).

Przedmiotem dziatalno$ci Spotki jest m. in. obstuga nieruchomosci (k. 86-88).
Na podstawie przekazanych prze Alians dokumentéw (k. 10-11i 18-19) Prezes Urzedu ustalit,
ze Spotka wystepuje jako strona uméw posrednictwa — przyjmujacy zamowienie — tacznie z

dwiema innymi firmami tj.: @laians Sp. z 0.0. z siedzibg w Kartuzach oraz Evaluateplus
Limited z siedzibg na Cyprze. Wszystkie trzy firmy — zgodnie z informacjg zamieszczong we
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wzorcu umowy - funkcjonujq pod jednym adresem tj. ul. Gdanska 16b/3 w Kartuzach i
reprezentowane sg przez jedng osobe Pana Mieczystawa Sowinskiego.

W pismie z dnia 24 kwietnia 2011 r. (k. 39-52) Alians poinformowat ponadto, ze:

* 100% udziatéw spotki @lians i SOWINSKI jest w posiadaniu EVALUATEPLUS LTD;

» odpowiedzialnos¢ finansowg za umowy posrednictwa ponosita spotka Alians Sp. z o.0.
obecnie w likwidacji oraz spotka EVALUATEPLUS LTD ;

» spotka Alians w likwidacji jest w posiadaniu praw do certyfikatu ISO 9001:2008 i
wszystkiego co sie z tym wigze;

» spotki EVALUATEPLUS LTD oraz @lians udostepniajg swoich pracownikéw do
realizacji zadan wynikajacych z umoéw posrednictwa;

» spotka @lians jest wiascicielem autorskiego oprogramowania do obstugi biura, stron
internetowych oraz praw do loga reklamowego;

» spotka Sowinski Sp. z 0.0. jest wiascicielem praw do nieruchomosci, w ktérej majq
swWojq siedzibe wszyscy wymienieni przedsiebiorcy.

Przedmiotem analizy Prezesa Urzedu w postepowaniu poprzedzajacym wydanie niniejszej
decyzji byt wzorzec umowy pn. ,Umowa posrednictwa” stosowany przez Alians przy
zawieraniu umow z konsumentami w zakresie $wiadczenia ustug posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami (k. 10 -11 i 18 -19), ktérym Spdtka postuguje sie co najmniej od
pazdziernika 2010 r. (k. 6-7, 10-11). Zgodnie z oSwiadczeniem Spétki zawartym w piSmie
otrzymanym przez Prezesa Urzedu 20 pazdziernika 2010 r. (k.6), na dzien 18 pazdziernika
2010 r. Spotka zawarta 75 umow posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci i okoto 15 umoéw
posrednictwa w kupnie nieruchomosci.

Prezes Urzedu ustalit, iz podstawowe zasady Swiadczenia ustug przez posrednikdw w obrocie
nieruchomosciami reguluje Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm. — zwanej dalej” ,ustawg
0 gospodarce nieruchomosciami”). Zgodnie z art. 180 ust. 3a tej ustawy umowa
posrednictwa moze by¢ zawarta z zastrzezeniem wytacznosci na rzecz posrednika w obrocie
nieruchomosciami lub podmiotu prowadzacego dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 179 ust. 3
tej ustawy. W takim wypadku przepis art. 550 Kodeksu cywilnego stosuje sie odpowiednio.
Art. 550 Kodeksu cywilnego stanowi zas, ze jezeli w umowie sprzedazy zastrzezona zostata
na rzecz kupujacego wytaczno$¢ badz w ten sposdb, ze sprzedawca nie bedzie dostarczat
rzeczy okre$lonego rodzaju innym osobom, badz tez w ten sposob, ze kupujacy bedzie
jedynym odsprzedawca zakupionych rzeczy na oznaczonym obszarze, sprzedawca nie moze
w zakresie, w ktorym wylaczno$¢ zostata zastrzezona, ani bezposrednio, ani posrednio
zawiera¢ umow sprzedazy, ktdre mogtyby naruszy¢ wytacznosS¢ przystugujaca kupujacemu.

Prezes Urzedu ustalit takze, iz do Rejestru niedozwolonych postanowien umownych w dniu
21 wrzesnia 2009 r. wpisano pod poz. 1656 postanowienie o tresci: ,Niniejsza umowa jest
umowg zawartq na wytacznosc, co oznacza, ze Zamawiajacy oddaje sprawe do prowadzenia
tylko jednemu posrednikowi i zobowigzuje sie uisci¢ wytacznie temu posrednikowi
wynagrodzenie okreslone w pkt 4, bez wzgledu na to, w jaki sposob doszto do skojarzenia
stron.”

Tymczasem stosowany przez Alians wzorzec umowy pn. ,Umowa posrednictwa”
zawiera nastepujgce postanowienie:

Wytacznosc: Oznacza to, ze Zamawiajacy, w czasie trwania umowy, nie moze zawrzec innej
umowy posrednictwa w sprzedazy (zbyciu) nieruchomosci, a wszelkie czynnosci zmierzajace
do zawarcia umowy oczekiwanej Zamawiajacy zobowigzuje sie wykonac za wiedzg lub przy
udziale Przedsiebiorcy, bez wzgledu na sposob nawigzania kontaktu z nabywca.
Zamawiajgcemu przystuguje prawo oferowania przedmiotu sprzedazy nabywcom, jednakze
strony beda traktowaty te oferte jako ztozong przez Przedsiebiorce (klauzula wytacznosci),
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PREZES URZEDU ZWAZYL, CO NASTEPUJE.
Naruszenie interesu publicznego

Dla rozstrzygniecia sprawy w oparciu o0 przepisy ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw niezbedne jest uprzednie ustalenie, czy na skutek dziatan przedsiebiorcy
zagrozony zostat interes publicznoprawny, bowiem bez spetnienia tego warunku Prezes
Urzedu nie jest upowazniony do realizacji zasadniczego celu ustawy, ktorym, zgodnie z jej
art. 1 ust. 1, jest okreSlenie warunkdw rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasad
podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony interesow przedsiebiorcow i
konsumentow. Warunkiem koniecznym do zastosowania tej ustawy jest, aby dziatanie
przedsiebiorcy — ktéremu zarzucono naruszenie jej przepisow — stanowito potencjalne
zagrozenie interesu publicznego, nie za$ jednostki lub grupy. Interes publiczny zostaje
naruszony wowczas, gdy oceniane dziatania godza w interesy ogdlnospoteczne i dotykajg
szerokiego kregu uczestnikdw rynku i poprzez to powodujg zaburzenia w jego prawidtowym
funkcjonowaniu. Do naruszenia interesu publicznego dochodzi, gdy skutki okresSlonych
dziatan majq charakter powszechny, dotykajq wszystkich potencjalnych podmiotéw na
danym rynku'.

Niniejsza sprawa dotyczy bez watpienia naruszenia interesu publicznego. Oceniane
zachowania przedsiebiorcy skierowane byly do szerokiego kregu najstabszych uczestnikéw
rynku, jakimi sg konsumenci. Dotyczyty one wszystkich tych osdb, ktére zawarly ze Spdtka
umowy posrednictwa, jak i zagrazaty interesom wszystkich potencjalnych kontrahentéw.

Zgodnie z utrwalonym juz orzecznictwem z zakresu ochrony konkurencji i konsumentdéw
zagrozenie lub naruszenie interesu publicznoprawnego ma miejsce wéwczas, gdy skutkami
dziatann sprzecznych z ustawg dotkniety jest szerszy krag uczestnikdw rynku, badz, gdy
dziatania te wywotuja na rynku inne niekorzystne zjawiska, wymagajqce ingerencji ze strony
organdéw dziatajacych na podstawie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Ocena w
tym zakresie dokonywana jest z punktu widzenia ogdtu, tj. nieokreslonej z gory liczby oséb
(fizycznych i prawnych), a nie jednostki czy tez grupy. Jakkolwiek pojecie zbiorowego
interesu konsumentéw nie zostato zdefiniowane w obowigzujagcym ustawodawstwie, to nie
stanowi go suma indywidualnych interesow konsumentéw.

W wyroku z dnia 28 maja 2001 (sygn. akt XVII Ama 82/00) Sad Antymonopolowy orzekt, iz
«..postepowanie antymonopolowe nie moze dotyczyé spraw jednostkowych’. Natomiast w
uzasadnieniu do wyroku z dnia 4 lipca 2001 (sygn. akt XVII Ama 108/00) Sad zajat
stanowisko, ze: ,,..... Publiczny znaczy dotyczacy ogotu, dostrzezony przez nie okreslong z
gory liczbe o0séb, a nie jednostki, czy teZ okreslonq grupe. A zatem podstawg do
zastosowania przez Prezesa Urzedu przepisow ustawy antymonopolowej winno byc¢
uprzednie stwierdzenie, Ze zostat naruszony interes publicznoprawny, a nie wytacznie interes
prawny jednostki, czy grupy”.

Z uwagi na to, ze w niniejszej sprawie przedmiotowa przestanka zostata spetniona, gdyz
oferta Alians (Biura Posrednictwa Nieruchomosci) skierowana jest do nieograniczonej liczby
rzeczywistych oraz potencjalnych konsumentdéw, istniata mozliwo$¢ poddania zachowania
przedsiebiorcy dalszej ocenie pod katem stosowania przez niego praktyk naruszajgcych
zbiorowe interesy konsumentow.

! Konrad Kohutek w: ,Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz”, Wolters Kluwer
Polska Sp. z 0.0., Warszawa 2008r., strona 47
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Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Stosownie do art. 24 ust.
2 ww. ustawy przez praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie
godzace w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy, w szczegdlnosci:
1) stosowanie postanowien wzorcow umoéw, ktore zostaty wpisane do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.
479% ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr
43, poz. 296 z pdzn. zm.);
2) naruszanie obowigzku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej
informacji;
3) nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurenciji.

Art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przewiduje natomiast, ze nie
jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych intereséw konsumentow.
Odpowiednio do art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw i art. 22!
Kodeksu cywilnego za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujacq czynnosci prawnej
nie zwigzanej bezposrednio z jej dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa.
Zbiorowe interesy konsumentéow podlegajg zatem ochronie przed wymierzonymi
W nie naruszeniami polegajacymi na sprzecznych z prawem dziataniach przedsiebiorcéw.
Uznanie okreslonego dziatania przedsiebiorcy za niezgodne z zakazem stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdow wymaga wykazania, Ze spetnione zostaty
kumulatywnie nastepujace przestanki:

— oceniane zachowanie jest podejmowane przez podmiot bedacy przedsiebiorcg w

rozumieniu przepisdw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdw,
- praktyka godzi w zbiorowe interesy konsumentow,
- zachowanie przedsiebiorcy nosi znamiona bezprawnosci.

STATUS PRZEDSIEBIORCY

Zgodnie z art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przez przedsiebiorce
rozumie sie przedsiebiorce w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalnosci gospodarczej. Z
art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (t.j. Dz. U. z
2010 r. Nr 220, poz. 1447) wynika, ze przedsiebiorcg jest osoba fizyczna, osoba prawna oraz
jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng, ktéra we wiasnym imieniu wykonuje
dziatalno$¢ gospodarcza.

Natomiast odpowiednio do art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow i
art. 22 kodeksu cywilnego, za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujacq czynnosci
prawnej nie zwigzanej bezposrednio z jej dziatalnos$cig gospodarczg lub zawodowa.
Bezspornym jest, iz klientami przedsiebiorcy, do ktorych kierowana jest oferta Biura
Posrednictwa, sq m. in. prywatne osoby fizyczne, bedace konsumentami w rozumieniu ww.
przepisow.

W przedmiotowej sprawie strona postepowania posiada status przedsiebiorcy, gdyz jest to
spotka prawa handlowego, prowadzaca dziatalnoS¢ gospodarczg na podstawie wpisu do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, a wiec jest to podmiot prawa
wyodrebniony organizacyjnie i majatkowo, prowadzacy we wiasnym imieniu dziatalnos¢
gospodarczg. Dziatania Spotki mogg podlega¢ zatem kontroli dokonywanej w oparciu o
przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
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Zasadg jest, ze do spotki w likwidacji stosuje sie przepisy dotyczace organdw spoitki oraz
praw i obowigzkow wspdlnikdw. Stosowanie tych przepisow modyfikowane jest celem
likwidacji i przepisami kodeksu spétek handlowych.?

Wszczecie postepowania likwidacyjnego ma ten skutek, ze spdtka jako osoba prawna
wchodzi w stan "zwijania" swojej aktywnosci, jednakze posiadajac przez caty okres petng
podmiotowo$¢ i osobowo$¢ prawng. Natomiast zdolno$¢ do czynnosci prawnych jest
ograniczona tylko do celu likwidacyjnego. Spotka dziata pod zmieniong firmg (z dodatkiem "w
likwidacji"). Zmiana ta ma na celu poinformowanie o specyficznym stadium, w jakim spdtka
sie znajduje. Likwidator zastepuje zarzad. Dziata on jednak w otoczeniu innych organdw,
ktore funkcjonujg normalnie, z tym Zze ich celem podstawowym staje sie wspotudziat w
procesie zakonczenia dziatalnosci spétki (zob. P. Skorupa, Likwidacja spotki z o.o. -
zagadnienia praktyczne procedury likwidacyjnej, Pr.Sp. 2010, nr 4, s. 38 i n.)’.

Tym samym Spdtka z o0.0. w likwidacji nadal posiada osobowo$¢ prawng oraz status
przedsiebiorcy, a zatem moze byc¢ strong postepowania prowadzonego przez Prezesa UOKIK.

NARUSZENIE ZBIOROWYCH INTERESOW KONSUMENTOW

Nastepng przestanka, jaka nalezy rozpatrzy¢ w niniejszej sprawie jest wykazanie, iz
kwestionowane zachowania przedsiebiorcy godza w interesy konsumentdéw oraz, ze
zagrozone sg zbiorowe interesy konsumentow.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow nie definiuje poje¢ godzenia w interesy
konsumentow oraz zbiorowego interesu konsumentow. Nalezy jednak przyjaé, ze interesem,
ktory podlega ochronie na podstawie art. 24 ustawy jest interes prawny, rozumiany jako
okreslone potrzeby konsumenta uznane przez ustawodawce za godne ochrony. Dziatanie
przedsiebiorcy godzi w interesy konsumentéw wtedy, gdy wywotuje negatywne skutki w
sferze ich praw i obowigzkow. Nie jest zbiorowym interesem suma indywidualnych intereséw
konsumentow.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nie definiuje pojecia zbiorowych intereséw
konsumentdw, stad przy ustalaniu jego tresci nalezy odwotac sie do orzecznictwa sadowego.
Pojecie zbiorowych interesow konsumentéw zostato szeroko omdwione przez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 10 kwietnia 2008r. (sygn. akt III SK 27/07). W uzasadnieniu Sad Najwyzszy
podat, iz gramatyczna wyktadnia tego pojecia prowadzi do wniosku, ze chodzi o zachowanie
przedsiebiorcy, ktore godzi w interesy grupy osdb stanowigcych okreslony zbidr. Rezultaty tej
wyktadni modyfikuje zastrzezenie, ze nie jest zbiorowym interesem konsumentdéw suma
interesow indywidualnych. Sad Najwyzszy stangt na stanowisku, ze przy konstruowaniu
pojecia ,,zbiorowego interesu konsumentow' nie mozna opierac sie tylko i wytgcznie na tym,
czy oceniana praktyka przedsiebiorcy skierowana jest do ,nieoznaczonego z gory kregu
podmiotow"’. Wystarczajagce powinno byé w jego ocenie ustalenie, Zze zachowanie
przedsiebiorcy nie jest podejmowane w stosunku do zindywidualizowanych konsumentoéw,
lecz wzgledem cztonkéw danej grupy (okreslonego kregu podmiotéw), wyodrebnionych
sposrdd ogdtu konsumentdw, za pomocg wspolnego dla nich kryterium.

Sad Najwyzszy orzekt tez, ze ,praktyka naruszajacq zbiorowe interesy konsumentow jest (...)
takie zachowanie przedsiebiorcy, ktore podejmowane jest w warunkach wskazujacych na
powtarzalnos¢ zachowania w stosunku do indywidualnych konsumentow wchodzacych w
sktad grupy, do ktorej adresowane sa zachowania przedsiebiorcy, w taki sposob, ze
potencjalnie ofiarg takiego zachowania moze byc¢ kazdy konsument bedacy klientem lub
potencjalnym klientem przedsiebiorcy".

2 A. Szajkowski, M. Tarska, Kodeks, 2005, t. II, s. 868; A. Witosz, Kompetencie wspdinikow
prowadzacych sprawy spotki i pozycja prawna zarzadu w spotkach handlowych w likwidacji, PPH 2009,
nr8,s.5in.

3 Andrzej Kidyba, Komentarz aktualizowany do art. 272 Kodeksu spétek handlowych, LEX, 2012 r.
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Do naruszenia zbiorowych interesow konsumentdéw jest konieczne, aby dziatanie
przedsiebiorcy zostato skierowane nie do konkretnego adresata, lecz do grupy adresatow
wyodrebnionych za pomocg wspdlnego dla nich kryterium. Dziatanie o takim charakterze jest
w stanie wywota¢ niekorzystne nastepstwa nie tylko w odniesieniu do konkretnych
konsumentdéw, lecz wobec kazdego z czionkdw danej zbiorowosci. Przy tym zaistnienie
przestanki naruszenia zbiorowego interesu konsumenta nie jest bezposrednio uzaleznione od
liczby konsumentéw, ktérych interesy zostaty rzeczywiscie naruszone wskutek dziatan
przedsiebiorcy. Istotne jest to, Zze przedmiotowe dziatanie moze zagrozi¢, przynajmniej
potencjalnie, interesom pewnego kregu nieprofesjonalnych uczestnikéw rynku. *

Z uwagi na to, ze opisana praktyka niekorzystnie ksztattowata pozycje konsumentéw
narzucajac im niekorzystne warunki umowy nalezato rowniez stwierdzi¢, ze godzita ona w
interesy konsumentow, ktére jak wykazano powyzej, sg interesami zbiorowymi.

Interes konsumentdéw nalezy przy tym rozumiec jako interes prawny (a nie faktyczny), a wiec
uznany przez ustawodawce na zastugujacy na ochrone i zabezpieczenie. Naruszenie
zbiorowego interesu konsumentéw powigzane jest z naruszaniem interesdw gospodarczych
konsumentéw. Pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ zaréwno naruszenie intereséw stricte
ekonomicznych (o wymiarze majatkowym), jak réwniez prawo konsumentéw do
uczestniczenia w przejrzystych i niezaktéconych przez przedsiebiorce warunkach rynkowych,
zapewniajacych konsumentom dokonywanie transakcji handlowych z przedsiebiorcami przy
catkowitym zrozumieniu rzeczywistego sensu ekonomicznego i prawnego warunkow
dokonywanych czynnosci na etapie przedkontraktowym oraz w czasie wykonywania umowy.
W tym konkretnym przypadku naruszony zostat interes ekonomiczny konsumentdw, ktorzy
zgodnie z zaskarzonym postanowieniem, zobowigzani byli do zapfaty wynagrodzenia
posrednikowi nawet w przypadku, gdy ten nie wykonat zadnych czynnosci zwigzanych z
zwarciem umowy.

W przedmiotowej sprawie zakwestionowane zachowania Spétki dotyczg zbiorowego interesu
konsumentow, gdyz skierowane sg do szerokiego ich kregu. Stosowane praktyki wymierzone
sq we wszystkich rzeczywistych odbiorcow Swiadczonych przez Spétke ustug, z ktdrymi
zawarto umowy okreslajace zasady $wiadczenia na ich rzecz ustug posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, na podstawie wzorcow zakwestionowanych we wszczeciu postepowania,
jak rowniez w jej potencjalnych i przysztych kontrahentdw. Wzorce skierowane sg do
szerokiego kregu odbiorcéw, co z zatozenia oznacza, iz dziatanie przedsiebiorcy jest ustalone,
jednakowe i powtarzalne we wszystkich przypadkach, gdy dany wzér umowy znajduje
zastosowanie.

BEZPRAWNOSC DZIALAN

Ostatniq z przestanek, jakie nalezy rozwazyé w celu udowodnienia naruszenia zakazu
okreslonego w art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, jest
bezprawnos¢ podejmowanych przez przedsiebiorce zachowan. Bezprawnos$¢ ujmowana jest
jako sprzecznoS¢ z obowigzujgcymi przepisami prawa. Praktyki przedsiebiorcy, by
zakwalifikowaé je jako naruszajgce zbiorowe interesy konsumentow (...) muszg byc¢ zatem
wymierzone w uprawnienia, jakie konsumentom przyznaja obowigzujace przepisy prawa”.

* ,Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw — Komentarz”, pod red. Cezarego Banasifiskiego i
Eugeniusza Piontka, Lexis Nexis Polska Sp. z 0.0., Warszawa 2009r., Wydanie 1, str. 398

> Uchwata SN z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06), OSNP 2007/1-2/35. Por. réwniez: M.
Szydto: Publicznoprawna ochrona zbiorowych interesow konsumentéw, Monitor Prawniczy nr
2004/17/791.
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Porzadek prawny, ktdrego naruszenie moze wypetnia¢ dyspozycje art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentdw, obejmuje normy prawa powszechnie obowigzujacego, a takze
nakazy i zakazy wynikajace z zasad wspotzycia spotecznego i dobrych obyczajéw®. Same
przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdw nie regulujg konstrukcji bezprawnosci
dziatan przedsiebiorcy. Artykut 24 tej ustawy nie ma samodzielnego znaczenia prawnego,
lecz powinien byc¢ interpretowany oraz stosowany w okreslonym kontekscie normatywnym.
W zwigzku z tym, w celu konkretyzacji przestanki bezprawnosci nalezy siegna¢ do przepiséw
innych ustaw. Na ich podstawie mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsiebiorcy w
aspekcie ich zgodnosci z prawem’.

W art. 24 ust. 2 ustawodawca wskazat przyktadowe rodzaje praktyk, ktore naruszajq
zbiorowe interesy konsumentdéw, zaliczajac do nich stosowanie postanowien wzorcdw uméw,
ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone,
o ktdrym mowa w art. 479%* Kodeksu postepowania cywilnego, naruszanie obowigzku
udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej informacji, nieuczciwe praktyki
rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji. Katalog ten nie jest jednak wyczerpujacy.
Ustawodawca postuzyt sie tutaj terminem w szczegolnosci, co oznacza, ze ma on charakter
przyktadowy.

Stad przyja¢ nalezy, ze przejawem praktyki okreSlonej w art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentdw sq te dziatania przedsiebiorcy, ktore naruszajg przepisy innych
aktdw prawnych. Jak na to wskazuje orzecznictwo z zakresu praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentdéw, oprocz praktyk wskazanych bezposrednio w ustawie o ochronie
konkurencji i konsumentdw za praktyki naruszajgce zbiorowe interesy konsumentow mozna
uznac zachowania naruszajgce przepisy innych ustaw, ktore naktadaja na przedsiebiorce
okreslone obowigzki wzgledem konsumenta. Zdaniem Sadu Najwyzszego zachowania takie
(...) stanowiq bowiem jednoczesnie zachowania bezprawne i skutkujg zniesieniem,
ograniczeniem lub znieksztatceniem praw konsumentow, wplywajgc tym samym na
chroniong przez przepis obowigzujacego prawa sfere ich intereséw 8.

We wzorcu pn. Umowa posrednictwa stosowanym przez Spotke znajduje sie postanowienie o
tresci: Wytacznosc: Oznacza to, Zze Zamawiajacy, w czasie trwania umowy, nie moze zawrzec
innej umowy posrednictwa w sprzedazy (zbyciu) nieruchomosci, a wszelkie czynnosci
zmierzajgce do zawarcia umowy oczekiwanej Zamawiajacy zobowigzuje sie wykonac za
wiedzg lub przy udziale Przedsiebiorcy, bez wzgledu na sposob nawigzania kontaktu z
nabywcg. Zamawiajgcemu przystuguje prawo oferowania przedmiotu sprzedazy nabywcom,
jednakze strony bedg traktowatly te oferte jako ztozong przez Przedsiebiorce (klauzula
wytacznosci). Postanowienie to zdaniem Prezesa Urzedu stoi w sprzecznosci z przepisem art.
180 wust. 3a ustawy nieruchomosciami dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.).

Zgodnie z art. 180 ust. 3a cyt. Ustawy umowa posrednictwa moze by¢é zawarta
z zastrzezeniem wytgcznosci na rzecz posrednika w obrocie nieruchomosciami lub podmiotu
prowadzacego dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 179 ust. 3. W takim wypadku przepis art.
550 Kodeksu cywilnego stosuje sie odpowiednio.

W ocenie Prezesa Urzedu prawidtowa wyktadnia wskazanych przepiséw prawa prowadzi do
wniosku, iz odpowiednie zastosowanie do umoéw posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
art. 550 k.c. oznacza dla zamawiajgqcych-konsumentdéw wytacznie zakaz zawierania kolejnych
umdw posrednictwa z innymi podmiotami trudnigcymi sie tego rodzaju ustugami.

® Wyrok SOKiK z dnia 13 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmA 45/07).
7 Por. wyrok SOKiK z dnia 23 czerwca 2006 r. (sygn. akt XVIII AmA 32/05).
8 Uchwata SN z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06), OSNP 2007/1-2/35.
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Wytgczno$¢ posrednictwa oznacza bowiem jedynie zobowigzanie zamawiajacego do
niewigzania sie analogiczng umowg z innymi posrednikami w zakresie oferty dotyczacej tej
samej nieruchomosci. W konsekwencji, roszczenie posrednika o wynagrodzenie z tytutu
takiej umowy powstaje tylko w przypadku transakcji z kontrahentem skojarzonym przez
posrednika, a nie z jakimkolwiek kontrahentem.

Stanowisko Prezesa Urzedu znajduje uzasadnienie w aktualnym orzecznictwie sadoéw
powszechnych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dn. 30.04.2009 r., I ACa 249/09,
w ktdrym wskazano, iz: ,Klauzula wytacznosci, o ktorej mowa w art. 180 ust, 3a ustawy o
gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 550 k.c. nie uprawnia natomiast do Zadania
prowizji, jezeli w toku postepowania o zaptate zostanie wykazane, Ze do zawarcia umowy
sprzedaZy  nieruchomosci  doszto  wskutek  samodzielnych — dziatan — sprzedajacego
niezwigzanych z czynnosciami posrednika”). W tym stanie rzeczy stosowany przez Alians
zapis wzorca umowy jest bezprawny, gdyz zastrzega na rzecz posrednika korzy$¢ majatkowq
w kazdym przypadku zawarcia przez zamawiajgcego transakcji, a zatem takze wtedy, gdy
zamawiajqcy bezposrednio sam podjat sie czynnosci, wskutek ktorych zawart umowe.

Powyzszy sposdb rozumienia pojecia ,wytacznosci posredniczenia” zostat przez Prezesa
Urzedu zaprezentowany m.in. w raporcie z badania rynku pt. ,,Raport na temat ochrony praw
konsumentéw na rynku obrotu nieruchomosciami”, Warszawa - czerwiec 2003 (raport
dostepny na stronie internetowej www.uokik.gov.ol). W ww. Raporcie kwestionowano
klauzule naktadajace na konsumenta obowigzek zaptaty nawet w wypadku transakcji
zawartej z klientem nie poleconym przez posrednika (tj. np. klauzula o tresci: , W przypadku
podpisania umowy na wytacznosc Zamawiajacy zobowiazany jest do zaptaty prowizji na rzecz
Posrednika nawet wtedy, gdy klient nie zostanie wskazany przez biuro, a mimo to dojdzie do
umowy sprzedazy” s. 36 Raportu, a takze podobne klauzule strony: 41, 46, 47, 48, 50
Raportu).

Ponadto przedmiotowe postanowienie sprzeczne jest z naturg uméw wzajemnych z art. 487
§2 k.c. oraz art. 488 k.c., a do takich nalezag umowy konsumenckie, gdyz w konsekwencji
przyznaje korzy$¢ w postaci petnego wynagrodzenia dla posrednika takze w przypadku
niewykonania przez niego umowy naruszajgc tym samym interes stabszej strony umowy tj.
konsumenta, ktory nie otrzymuje zadnej korzySci wobec niewykonania obowigzkéw przez
posrednika, a nadto jest zobowigzany do powstrzymania sie przed szukaniem na wiasng reke
kontrahentdéw. Postanowienia takie rozrywajg zwigzek miedzy wykonaniem zobowigzan przez
kazdq ze stron umowy, poniewaz konsument zobowigzany jest zaptaci¢ posrednikowi
wynagrodzenie takze wtedy, gdy ten ostatni nie spetni swojego $wiadczenia.

Tym samym, zdaniem Prezesa Urzedu, argumentacja Spotki przedstawiona w pismie z dnia
24 lutego 2011 r. (k.31), cytowanym na str. 2-3 niniejszej decyzji nie zastuguje na
uwzglednienie jako zupetnie btedna i niezgodna z obowigzujacymi przepisami.

Zatem, w przypadku powyzej wskazanej klauzuli zawartej we wzorcu pn. Umowa
posrednictwa  bezprawnoSC dziatan przedsiebiorcy wynika z naruszenia powszechnie
obowigzujacych przepiséw innych niz ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw. Aktem
prawnym, do ktérego nalezy odwotac sie w przedmiotowej sprawie jest ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Stosowanie przez przedsiebiorce zapisdw wzorcow uméw sprzecznych z
zapisami tej ustawy jest - zgodnie z art. 24 ust. 1 i ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw - dzialaniem bezprawnym godzacym w zbiorowe interesy
konsumentow.

Wobec tego Prezes Urzedu stwierdzil, ze trzecia przestanka, niezbedna do
stwierdzenia stosowania przez Przedsiebiorce praktyki wskazanej w art. 24 ust. 1i 2 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw zostata spetniona.
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W Swietle poczynionych ustalen nalezato zatem orzec, iz Alians Spdtka z o0.0. w likwidacji z
siedzibg w Kartuzach stosujac praktyke opisang w punkcie I niniejszej decyzji, dopuscita sie
naruszenia art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Jednoczesnie stwierdzi¢ nalezy, iz do stanu faktycznego opisanego w niniejszej decyzji
niemozliwym jest zastosowanie art. 27 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Z
oswiadczenia przedsiebiorcy ztozonego w trakcie postepowania prowadzonego w sprawie
pod sygn. RGD 61/1/11/12/IPW, wynika co prawda, ze Spotka w roku 2009 i 2010 [...] z
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, a ponadto Prezes Urzedu uzyskat informacje od
Dyrektora Izby Skarbowej w Gdansku, iz Alians Spdtka z o0.0. w likwidacji z siedzibg w
Kartuzach[...], nie mnie jednak, nie jest to réwnoznaczne z zaprzestaniem stosowania przez
przedsiebiorce wzorca umownego, zawierajacego niedozwolone postanowienie umowne, 0
ktorym mowa w pkt I sentencji decyzji, a tym samym nie $wiadczy to o zaprzestaniu
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie bowiem z art. 27 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, ciezar
udowodnienia zaprzestania stosowania ww. praktyki spoczywa na przedsiebiorcy. Ponad
wszelkg watpliwos¢ w przedmiotowej sprawie przedsiebiorca w zaden sposéb nie dowiddt, a
nawet nie podjat proby udowodnienia ewentualnego zaniechania stosowania praktyki
okreslonej w pkt I sentencji decyzji. Dlatego tez koniecznym byto wydanie decyzji w trybie
art. 26 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zwigzku z
art. 479°® § 2 Kpc — od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w
Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia
jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw -
Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Gdansku.

Z up. Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Roman Jarzabek
Dyrektor Delegatury UOKIK w Gdarisku

Otrzymuije:
Alians Spétka z 0.0. w likwidacji z siedzibq w Kartuzach

ul. Gdanska 16B/3
83 — 300 Kartuzy

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw tel.: 58 346-29-32, fax.: 58 346-29-33
Delegatura w Gdarisku gdansk@uokik.gov.pl 13
ul. Podwale Przedmiejskie 30, 80-824 Gdansk www.uokik.gov.pl




