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DECYZJA Nr RLU 17/2013

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentoéw (Dz.U. nr 50 poz. 331 ze zm.) oraz na podstawie § 5 ust.
1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie
okreslenia wifasciwosci miejscowej i rzeczowej Delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (Dz.U. z 2009 Nr 107 poz. 887) po przeprowadzeniu
postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow,
wszczetego zurzedu przeciwko Angelice Czech, prowadzacej dziatalnosé
gospodarcza pod nazwa ZAK INWESTYCJE Doradcy Finansowi

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

I. Na podstawie art. 28 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow (Dz.U. nr 50 poz. 331 ze zm.), wobec
uprawdopodobnienia, w toku postepowania o naruszenie zbiorowych interesow
konsumentow, stosowania przez Angelike Czech, prowadzaca dziatalnos¢
gospodarcza pod nazwag ZAK INWESTYCJE Doradcy Finansowi praktyki
okreSlonej w art. 24. ust. 1 i 2 pkt 1 ww. ustawy, polegajacej na stosowaniu
we wzorcu ,Umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci bez wytgcznosci”
w ofercie ,Kup bez prowizji — Prowizje ptaci tylko Sprzedajacy” postanowienia, ktore
zostato wpisane do rejestru postanowien wzorcow umow uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479*°. ustawy z dnia 17 listopada 1964r. kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. Nr 43 poz. 296, z p6zn. zm.) o tresci:

»,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptacenia odszkodowania PoSrednikowi
w wysokosci 150 % wynagrodzenia okreslonego w § 3 w przypadku, gdy:

a) Zamawiajgcy zawrze umowe przedwstepng, warunkowg Ilub przenoszgcg
wtasnos¢ z Kupujgcym skojarzonym wskutek dziatann PoSrednika i nie poinformuje
o tym fakcie.

b) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze Uumowe
sprzedazy przedwstepng, warunkowg lub przenoszgacq wifasnoS¢ nieruchomosSci
Z 0sobg skojarzong wskutek dziatann PoSrednika przed rozwigzaniem umowy przez
Zamawiajgceqo.



2. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie odpowiednio
do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do opisanej
Nieruchomosci, przystugujacych Zamawiajgcemu’,

oraz po przyjeciu zobowigzania ztozonego przez Angelike Czech, prowadzacg
dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwg ZAK INWESTYCJE Doradcy Finansowi do
podjecia, w terminie 30 dni od daty uprawomocniania sie decyzji, dziatah
zmierzajgcych do zaniechania naruszenia zbiorowych interesdw konsumentow
nakfada sie na w/w przedsiebiorce obowigzek:

1. Zastgpienia w terminie 30 dni od daty uprawomocniania sie decyzji we wzorcu
,Umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci bez wytgcznosci” zawierajgcej
oferte ,Kup bez prowizji — Prowizje ptaci tylko Sprzedajgcy” postanowienia o tresci:

»,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptacenia odszkodowania PoSrednikowi
w wysokosci 150 % wynagrodzenia okreslonego w § 3 w przypadku, gdy:

a) Zamawiajgcy zawrze umowe przedwstepng, warunkowg lub przenoszgcg
wtasnosS¢ z Kupujgcym skojarzonym wskutek dziatann PoSrednika i nie poinformuje
o tym fakcie.

b) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze umowe
sprzedazy przedwstepng, warunkowg lub przenoszgacg wtasnoS¢ nieruchomosci
Z 0sobg skojarzongq wskutek dziatann PoSrednika przed rozwigzaniem umowy przez
Zamawiajgcego.

2. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie odpowiednio
do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do opisanej
Nieruchomosci, przystugujgcych Zamawiajgcym”

postanowieniem o tresci:
,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptacenia Posrednikowi kary umownej
w wysokosci wynagrodzenia okreslonego w § 3 w przypadku, gdy:

a) w okresie zwigzania niniejszg umowg Zamawiajgcy zawrze umowe
przedwstepng, warunkowq Iub przenoszgcg wtasnos¢ z Kupujgcym
skojarzonym w skutek dziatan Posrednika i nie poinformuje go o tym fakcie;

b) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze umowe
sprzedazy  przedwstepng, warunkowg Ilub  przenoszgcg  wftasnosc
nieruchomo$ci z o0sobg skojarzong wskutek dziatan PoSrednika przed
rozwigzaniem umowy przez Zamawiajgcego.

2. W przypadkach okreslonych w ust. 1. lit. a i b, poza obowigzkiem zaptaty kary
umownej w wysokosci okreslonej w ust. 1., PoSrednik ma prawo dochodzenia od
Zamawiajgcego odszkodowania uzupetniajgcego w zwigzku z poniesieniem
dodatkowych kosztow, dotyczgcych koniecznosci podjecia dziatan zmierzajgcych do
ustalenia zaistnienia okoliczno$ci o ktérych mowa w ust. 1. lit. a i b umowy.

3. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie odpowiednia
do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do opisanej
Nieruchomosci, przystugujgcych Zamawiajgcemu.”

2. Przedstawienia wszystkim Zleceniodawcom, z ktérymi zawarte sg wigzgce umowy
posrednictwa sprzedazy nieruchomosci bez wylacznosci, zawierajgce oferte ,Kup
bez prowizji — Prowizje ptaci tylko Sprzedajacy”, w terminie 30 dni od daty



uprawomocnienia sie decyzji, oferty zmiany umowy, poprzez zmiane postanowienia
w brzmieniu:

»,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptacenia odszkodowania PosSrednikowi
w wysokosci 150 % wynagrodzenia okreslonego w § 3 w przypadku, gdy:

a) Zamawiajgcy zawrze umowe przedwstepng, warunkowg lub przenoszgcg
wtasnosc¢ z Kupujgcym skojarzonym wskutek dziatann Posrednika i nie poinformuje
o tym fakcie.

b) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze umowe
sprzedazy przedwstepng, warunkowg lub przenoszgacq wifasnoS¢ nieruchomosSci
Z osobg skojarzong wskutek dziatann PoSrednika przed rozwigzaniem umowy przez
Zamawiajgcego”.

2. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie odpowiednio
do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do opisanej
Nieruchomosci, przystugujgcych Zamawiajgcemu”

na postanowienie w brzmieniu:
»,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zapfacenia Posrednikowi kary umownej
w wysokosci wynagrodzenia okreSlonego w § 3 w przypadku, gdy:

C) w oOkresie zwigzania niniejszg umowg Zamawiajgcy zawrze umowe
przedwstepng, warunkowq Iub przenoszgcg wtasnos¢ z Kupujgcym
skojarzonym w skutek dziatan Posrednika i nie poinformuje go o tym fakcie;

d) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze umowe
sprzedazy  przedwstepng, warunkowg Ilub  przenoszgcg  wfasnosc
nieruchomo$ci z o0sobg skojarzong wskutek dziatan PoSrednika przed
rozwigzaniem umowy przez Zamawiajgcego.

2. W przypadkach okreslonych w ust. 1. lit. a i b, poza obowigzkiem zaptaty kary
umownej w wysokosci okreslonej w ust. 1., PoSrednik ma prawo dochodzenia od
Zamawiajgcego odszkodowania uzupetniajgcego w zwigzku Zz poniesieniem
dodatkowych kosztow, dotyczgcych koniecznosci podjecia dziatan zmierzajgcych do
ustalenia zaistnienia okoliczno$ci o ktérych mowa w ust. 1. lit. a i b umowy.

3. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie odpowiednia
do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do opisanej
Nieruchomosci, przystugujgcych Zamawiajgcemu.”

3. W stosunku do umow posrednictwa sprzedazy nieruchomosci bez wytacznosci,
zawartych z ofertg ,Kup bez prowizji - Prowizje ptaci tylko Sprzedajacy”, ktére ulegty
rozwigzaniu i na podstawie ktorych istnieje lub powstanie dla przedsiebiorcy prawo
dochodzenia odszkodowania za pominiecie posrednika przy zawarciu umowy
przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci, ewentualne przyszite rozliczenia ograniczy¢
do dochodzenia zapfaty kwoty odpowiadajgcej rownowartosci jednokrotnosci
przystugujgcego wynagrodzenia okreslonego w tych umowach oraz rownowartosci
kosztow (szkody) poniesionych w zwigzku z dziataniami podjetymi w celu ustalenia
okolicznosci pominiecia posrednika.

Il. Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz.U. nr 50 poz. 331 ze zm.) naktada sie na Angelike Czech,
prowadzacqg dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwg ZAK INWESTYCJE Doradcy
Finansowi obowigzek przekazania, w terminie do 60 dni od daty uprawomocnienia
sie decyzji informacji o stopniu realizacji zobowigzania natozonego w pkt 1, 2 i 3,



poprzez przestanie tekstu jednolitego wzorca umowy posrednictwa sprzedazy
nieruchomosci bez wytgcznosci z ofertg ,Kup bez prowizji - Prowizje ptaci tylko
Sprzedajacy” oraz wskazanie jaka byta ogodlna liczba Zamawiajgcych, do ktérych
wystano oferte zmiany umowy o tresci zgodnej z punktem 2.

Uzasadnienie

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow- Delegatura w Lublinie
(dalej: Prezes UOKIK) wszczat z urzedu postepowanie wyjasniajace sygn. akt RLU-
405-29/2013/MW, majace na celu wstepne ustalenie, czy nastgpito naruszenie
uzasadniajgce wszczecie postepowania w sprawie zakazu stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow w zakresie $wiadczenia ustug
posrednictwa sprzedazy nieruchomos$ci przez przedsiebiorce Angelike Czech,
prowadzacq dziatalnos¢ gospodarczg jako ZAK INWESTYCJE Doradcy Finansowi
(zwana dalej przedsiebiorcg lub Angelika Czech ).

W wyniku dokonanej analizy Prezes UOKIK ustalit, ze w stosowanym przez
przedsiebiorce wzorcu ,Umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci bez
wytgcznosci” zawartych z ofertg ,Kup bez prowizji - Prowizje ptaci tylko Sprzedajacy”
zawarte jest postanowienie, ktore zostato wpisane do rejestru postanowien wzorcéw
umowy uznanych za niedozwolone, o ktérych mowa w art. 479%. ustawy z dnia 17
listopada 1964r. kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. Nr 43 poz. 296, z pdzn. zm.)
tj. poprzez praktyke z art. 24. ust. 1 i 2 pkt 1 w/w ustawy, o tresci :

»,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptacenia odszkodowania PoSrednikowi
w wysokosci 150 % wynagrodzenia okreslonego w § 3 w przypadku, gdy:

a) Zamawiajgcy zawrze umowe przedwstepng, warunkowg lub przenoszgcg
wtasnosc¢ z Kupujgcym skojarzonym wskutek dziatann Posrednika i nie poinformuje
o tym fakcie.

b) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze umowe
sprzedazy przedwstepna, warunkowg lub przenoszgacq wifasnoS¢ nieruchomosSci
Z 0sobg skojarzong wskutek dziatann PoSrednika przed rozwigzaniem umowy przez
Zamawiajgcego.

2. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie odpowiednio
do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do opisanej
Nieruchomosci, przystugujgcych Zamawiajgcemu.”

Analiza w/w wzorca umownego data podstawy do wszczecia Postanowieniem
Nr 164/13 z dnia 17 czerwca 2013 r. postepowania administracyjnego przeciwko
przedsiebiorcy Angelice Czech, w zwigzku z zarzutem naruszenia zbiorowych
intereséw konsumentoéw, poprzez stosowanie we wzorcach umowy postanowien,
ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479, ustawy z dnia 17 listopada 1964r. kodeks
postepowania cywilnego (Dz.U. Nr 43 poz. 296, z pézn. zm.), tj. poprzez praktyke
zart. 24. ust. 112 pkt 1 w/w ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz.U. nr 50 poz. 331 ze zm.) zwanej dalej ustawg o ochronie
konkurencji i konsumentow.



Zakresem wszczecia objeto stosowanie we wzorcu ,Umowy posrednictwa
sprzedazy nieruchomosci bez wytgcznosci” zawieranych z ofertg ,Kup bez prowizji -
Prowizje ptaci tylko Sprzedajacy”, postanowienie o tresci :

,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptacenia odszkodowania PoSrednikowi
w wysokosci 150 % wynagrodzenia okres$lonego § 3 w przypadku, gdy:

a) Zamawiajgcy zawrze umowe przedwstepng, warunkowg Ilub przenoszgcg
wtasnos$¢ z Kupujgcym skojarzonym wskutek dziatann Posrednika i nie poinformuje
o tym fakcie.

b) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze Uumowe
sprzedazy przedwstepng, warunkowg lub przenoszgacq wifasnoS¢ nieruchomosSci
Z 0sobg skojarzong wskutek dziatann Posrednika przed rozwigzaniem umowy przez
Zamawiajgceqo.

2. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie odpowiednio
do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do opisanej
Nieruchomosci, przystugujgcych Zamawiajgcemu.”

Przedsiebiorca ztozyta wyjasniania pismem z dnia 12 lipca 2013 r. zawierajgcym
wniosek o wydanie decyzji w trybie art. 28. ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o
ochronie konkurencji i konsumentéw oraz ziozyta zobowigzanie do  zmiany
zakwestionowanego postanowienia wzorca w terminie 30 dni od daty
uprawomocnienia sie decyzji na postanowienie o tresci:

»,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptacenia PoSrednikowi kary umownej
w wysokosci wynagrodzenia okreSlonego w § 3 w przypadku, gdy:

a) w okresie zwigzania niniejsza umowg Zamawiajgcy zawrze UmMowe
przedwstepng, warunkowgq lub przenoszgcg wifasnosS¢ z Kupujgcym skojarzonym
w skutek dziatann PoSrednika i nie poinformuje go o tym fakcie;

b) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze umowe
sprzedazy przedwstepna, warunkowq lub przenoszgcq wtasnosc¢ nieruchomosci z
0sobg skojarzong wskutek dziatan Posrednika przed rozwigzaniem umowy przez
Zamawiajgcego.

2. W przypadkach okre$lonych w ust. 1. lit. a i b, poza obowigzkiem zapftaty kary
umownej w wysokosci okreslonej w ust. 1., Posrednik ma prawo dochodzenia od
Zamawiajgcego odszkodowania uzupetniajgcego w zwigzku z poniesieniem
dodatkowych kosztow, dotyczgcych koniecznosci podjecia dziatan zmierzajgcych
do ustalenia zaistnienia okoliczno$ci, o ktérych mowa w ust. 1. lit. a i b umowy.

3. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie
odpowiednio do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do
opisanej NieruchomoS$ci, przystugujgcych Zamawiajgcemu.”

Zdaniem przedsiebiorcy przedtozona wersja zaktada mozliwos¢ dochodzenia
odszkodowania uzupetniajgcego, w zwigzku z poniesieniem kosztéw koniecznych dla
ustalenia okolicznosci pominiecia posrednika przy zawarciu umowy przenoszacej
wiasnos¢ nieruchomosci.

Przedsiebiorca zadeklarowat sie rowniez do przedstawienia wszystkim
Zlecajacym, z ktérymi podpisane sg wigzace umowy zawarte z ofertg ,Kup bez
prowizji — Prowizje pfaci tylko Sprzedajacy” oferty zmiany umowy, uwzgledniajgcej
zamiane brzmienia przedmiotowego postanowienia. Przedsiebiorca zobowigzat sie



takze do poinformowania Prezesa UOKIK o wprowadzeniu tekstu jednolitego wzorca
umownego rzeczonych uméw oraz przekazania informacji o liczbie Zamawiajacych,
do ktérych wystano oferte zmiany umowy, w terminie 44 dni od daty
uprawomocnienia sie decyzji. Ponadto przedsiebiorca deklaruje, ze jest gotowy, w
stosunku do uméw, ktére ulegty rozwigzaniu, a z ktorych przystugiwa¢ mu bedzie
prawo dochodzenia odszkodowania za pominiecie posrednika przy zawarciu umowy
przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci, do ograniczenia swoich roszczen do
wysokosci jednokrotnego wynagrodzenia powiekszonego o koszty poniesione w
zwigzku z dziataniami podjetymi w celu ustalenia okolicznosci pominiecia posrednika.

Prezes UOKIK zaliczyt w poczet materiatu dowodowego zebranego w
postepowaniu o naruszenie zbiorowych interesow konsumentéw informacje zebrane
w postepowaniu wyjasniajgcym Postanowieniem nr 183/12 z dnia 25 lipca 2013 r.
Prezes UOKIK zakonczyt zbieranie materiatu dowodowego w sprawie oraz
poinformowat przedsiebiorce Angelike Czech o mozliwosci zapoznania sie z aktami
sprawy pismem z dnia 25 lipca 2013 r.

Prezes UOKIK ustalit co nastepuje:

Na podstawie wpisu do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci
Gospodarczej ustalono, ze przedsiebiorca Angelika Czech prowadzi dziatalnos¢
gospodarczg pod nazwg ZAK INWESTYCJE Doradcy Finansowi od 26 kwietnia 2010
r. Przewazajgca dziatalno$¢ gospodarcza obejmuje ,pozostatg finansowg dziatalno$c
ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowang, z wytaczeniem ubezpieczen i funduszow
emerytalnych”, natomiast wykonywana dziatalnos¢ gospodarcza obejmuje
dodatkowo ,pozostate posrednictwo pieniezne”, ,pozostate formy udzielania
kredytow”, ,pozostatg dziatalnoS¢ wspomagajgcg ustugi finansowe, z wytagczeniem
ubezpieczen i funduszy emerytalnych”, ,kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny
rachunek”,  ,poSrednictwo  w  obrocie  nieruchomosSciami”,  ,zarzgdzanie
nieruchomo$ciami wykonywane na zlecenie” oraz ,pozostate pozaszkolne formy
edukacji, gdzie indziej niesklasyfikowane”.

Zgodnie z wyjasnieniami przedsiebiorcy ZAK INWESTYCJE Doradcy
Finansowi prowadzi rowniez dziatalnoS¢ w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami oraz zajmuje sie posrednictwem finansowym w zakresie
doradztwa w produktach hipotecznych i gotéwkowych. Przedsiebiorca zawiera z
klientami umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, wedtug opracowanych
przez siebie wzorcéw, ktére sg przedstawione klientom do podpisania. W roku 2011
zawarto xx, a w 2012 roku xx takich umow.

Przedsiebiorca stosuje oferte ,Kup bez prowizji — Prowizje ptaci tylko
Sprzedajacy”, z ktorej wynika, ze wytgcznie sprzedajacy jest zobowigzany do zaptaty
na rzecz posrednika prowizji w wysokosci okreslonej w umowie, natomiast kupujacy
zwolniony jest z ponoszenia jakichkolwiek optat w zwigzku z nabyciem przez niego
nieruchomosci w oparciu o zawartg umowe posrednictwa.

Prezes UOKIK ustalit, ze od 28 lipca 2011 r. do chwili obecnej obowigzywaty
miedzy innymi: wzorzec ,Umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci bez
wytgcznosci” stosowany w ofercie ,Kup bez prowizji — prowizje ptaci tylko Kupujacy”.



W w/w wzorcu umownym zamieszczone zostato postanowienie o tresci :
»,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptacenia odszkodowania PoSrednikowi
w wysokosci 150 % wynagrodzenia okreslonego w § 3 w przypadku, gdy:
a) Zamawiajgcy zawrze umowe przedwstepng, warunkowg lub przenoszgcg
wtasnoS¢ z Kupujgcym skojarzonym wskutek dziatann Posrednika i nie poinformuje
o tym fakcie.
b) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze umowe
sprzedazy przedwstepng, warunkowg lub przenoszgacg wtasnoS¢ nieruchomosci
Z 0sobg skojarzongq wskutek dziatann PoSrednika przed rozwigzaniem umowy przez
Zamawiajgcego.
2. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie odpowiednio
do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do opisanej
Nieruchomosci, przystugujgcych Zamawiajgcemu.”

Do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone wpisane
zostaty pod nastepujgcymi numerami postanowienia :

-pod nr 110, na mocy wyroku SOKIK z dnia 10 marca 2004 r. sygn. akt XVII Amc
34/03, o tresci: ,Zleceniodawca zobowigzuje sie nie zawieraé umoéw
przeniesienia prawa wlasnosci z osobami figurujacymi w rejestrze Posrednika,
ktéorym nieruchomos¢ wskazana zostata jako potencjalnym nabywcom pod
rygorem zaptacenia prowizji w wysokosci okreslonej w § 7 pkt 2 w potrdojnej
wysokosci. Dotyczy to roéwniez czionkéw rodziny i znajomych osoby
wskazanej.”;

- pod nr 1258, na mocy wyroku SOKIK z dnia 24 maja 2007 r. sygn. akt XVII Amc
67/06 o tresci: ,W przypadku sprzedazy nieruchomosci przez zamawiajacego z
pominieciem Posrednika oraz braku zaptaty prowizji w terminie okreslonym w
par. 5 zamawiajacy =zaptaci Posrednikowi kare umownga w wysokosci
dwukrotnego wynagrodzenia, takze w przypadku sprzedazy po uplywie umowy
na zasadzie wylacznosci, jezeli nabywca jest klientem Posrednika, ktéry
otrzymat wskazanie adresowe w czasie trwania umowy posrednika".

W trakcie prowadzonego postepowania o naruszenie zbiorowych interesow
konsumentow przedsiebiorca Angelika Czech zobowigzata sie do:

a) Zmiany zakwestionowanego postanowienia wzorca umownego w terminie do 30
dni od uprawomocnienia sie decyzji Prezesa UOKIK poprzez zastgpienie
postanowienia o zakwestionowanej tresci, postanowieniem o tresci :

»,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptacenia PoSrednikowi kary umownej
w wysokosci wynagrodzenia okreSlonego w § 3 w przypadku, gdy:

a) w okresie zwigzania niniejsza umowg Zamawiajgcy zawrze UmMowe
przedwstepng, warunkowgq lub przenoszgcg wifasnosS¢ z Kupujgcym skojarzonym
w skutek dziatann PoSrednika i nie poinformuje go o tym fakcie;

b) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze umowe
sprzedazy przedwstepna, warunkowq lub przenoszgacg wtasnos¢ nieruchomosci



Z 0sobg skojarzong wskutek dziatan Posrednika przed rozwigzaniem umowy
przez Zamawiajgcego.

2. W przypadkach okre$lonych w ust. 1. lit. a i b, poza obowigzkiem zapftaty kary
umownej w wysokosci okre$lonej w ust. 1., PoSrednik ma prawo dochodzenia od
Zamawiajgcego odszkodowania uzupetniajgcego w zwigzku z poniesieniem
dodatkowych kosztow, dotyczgcych koniecznosci podjecia dziatan zmierzajgcych
do ustalenia zaistnienia okolicznosci, o ktorych mowa w ust. 1. lit. a i b umowy.

3. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie
odpowiednio do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do
opisanej NieruchomoS$ci, przystugujgcych Zamawiajgcemu.”

b) Przedstawienia wszystkim Zleceniodawcom, z ktérymi zawarte sg wigzace umowy
posrednictwa sprzedazy nieruchomosci bez wytacznosci z ofertg ,Kup bez prowizji -
Prowizje ptaci tylko Sprzedajacy”, oferty zmiany umowy, poprzez zmiane brzmienia
kwestionowanego przez Prezesa UOKIK postanowienia, na postanowienie o w/w
tresci.

c) Dochodzenia swoich przysztych ewentualnych roszczen odszkodowawczych za
pominiecie posrednika przy zawarciu umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci
z umoéw posrednictwa sprzedazy nieruchomosci bez wytgcznosci, zawartych z ofertg
.Kup bez prowizji — Prowizje ptaci tylko Sprzedajacy”, ktére ulegly juz rozwigzaniu,
na podstawie kwoty w wysokosci jednokrotnosci wynagrodzenia powiekszonej
0 koszty ustalenia okolicznosci pominiecia petnomocnika.

d) Poinformowanie Prezesa UOKIK o stopniu realizacji w/w zobowigzah poprzez
przekazanie w terminie 44 dni od daty uprawomocnienia sie decyzji wprowadzonego
do stosowania tekstu jednolitego wzorca umoéw posrednictwa sprzedazy
nieruchomosci bez wytgcznosci, zawierajgcych oferte ,Kup bez prowizji - Prowizje
ptaci tylko Sprzedajacy” oraz w tym samym terminie przekazania informaciji o liczbie
Zamawiajgcych, do ktorych wystano oferte zmiany umowy, okreslonej w punkcie b).

Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuije:

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, jezeli
w toku postepowania w sprawie stosowania praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy
konsumentow zostanie uprawdopodobnione- na podstawie okolicznosci sprawy,
informacji zawartych w zawiadomieniu, o ktérym mowa w art. 100 ust. 1 tej ustawy,
lub innych informacji bedacych  podstawg wszczecia  postepowania,
ze przedsiebiorca stosuje praktyke, o ktorej mowa w art. 24 tej ustawy,
a przedsiebiorca, ktéremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowigze sie
do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajgcych do zapobiezenia tym
naruszeniom, Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, natozy¢ obowigzek wykonania
tych zobowigzan. W decyzji tej, jak wynika z art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, Prezes Urzedu nakfada na przedsiebiorce obowigzek
sktadania w wyznaczonym terminie informaciji o stopniu realizacji zobowigzan.

Przytoczony powyzej przepis jako przestanki warunkujace mozliwos¢ wydania
decyzji wskazuje: uprawdopodobnienie polegajace na tym, Zze przedsiebiorca stosuje
praktyke, o ktorej mowa w art. 24 ustawy o ochronie konkurenciji i konsumentéw oraz
zobowigzanie sie przedsiebiorcy, ktoremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu,



do podjecia lub zaniechania dziatan zmierzajgcych do zapobiezenia tym
naruszeniom. W niniejszym postepowaniu wymaga zatem rozwazenia, czy wskazane
warunki zaistniaty w odniesieniu do dziatan i zobowigzan przedsiebiorcy, a ponadto,
czy w przypadku ich wystgpienia uzasadnione jest przyjecie zobowigzania Angeliki
Czech i wydanie przez Prezesa UOKIK decyzji na podstawie art. 28 ust.1i 2 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow.

W pierwszej kolejnosci zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurenc;ji
i konsumentéw w przedmiotowej sprawie niezbedne jest ustalenie, czy doszto do
zagrozenia naruszenia interesu publicznoprawnego, a nastepnie
uprawdopodobnienie naruszenia przestanek praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy
konsumentoéw zarzucanej przedsiebiorcy, o ktérych mowa w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 tej
ustawy.

Naruszenie interesu publicznoprawnego

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw,
ochrona interesow przedsiebiorcow i konsumentow podejmowana w ramach dziatan
Prezesa UOKIK jest prowadzona w interesie publicznym. Podstawg ingerenciji
Prezesa UOKIK jest uprzednie ustalenie, ze doszto do naruszenia interesow
zbiorowosci, a nie wprost poszczegdlnych, indywidualnych uczestnikéw rynku. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 29 maja 2001r. sygn. akt | CKN 1217/98 stwierdzit, ze
w odniesieniu do konsumentéw ustawa chroni ich interesy jako zjawiska
o charakterze instytucjonalnym, zbiorowym, a nie indywidualnym czy nawet
grupowym w rozumieniu sumy indywidualnych interesow konsumentéw. Dziataniami
antykonsumenckimi sg wiec jedynie takie dziatania, ktore dotykajg sfery intereséw
szerszego kregu uczestnikdw rynku.

W ocenie Prezesa UOKIK, rozpatrywana sprawa ma charakter
publicznoprawny. Wigze sie z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktérzy
skorzystali lub mogli skorzysta¢ z oferty posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
Angeliki Czech. Konsumentami sg wtasciciele nieruchomosci, ktérzy podpisali lub
zamierzajg podpisa¢ umowy na ustugi oferowane przez przedsiebiorce.

Dziatania przedsiebiorcy - Angeliki Czech nie dotyczg wiec intereséw
poszczegoblnych osob, ktorych sprawy miatyby charakter jednostkowy, indywidualny
i nie dajgcy sie porownac z innymi, ale kregu konsumentoéw, ktérych sytuacja jest
identyczna. Naruszenie interesu publicznoprawnego przejawia sie tym samym
w naruszeniu zbiorowego interesu konsumentéw. W niniejszej sprawie istnieje wiec
mozliwo$s¢ poddania zachowania przedsiebiorcy dalszej ocenie pod katem
stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentow.

Zatem uzasadnione byto w niniejszej sprawie podjecie przez Prezesa UOKIK
dziatanh przewidzianych w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Uprawdopodobnienie naruszenia art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow




W przedmiotowym postepowaniu Prezes UOKIK postawit Angelice Czech
zarzut stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw, polegajacej
na stosowaniu postanowienia wzorca umowy, ktore zostato wpisane do Rejestru,
o ktérym mowa w art. 479* k.p.c., co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt
1 ustawy o ochronie konkurenc;ji i konsumentéw.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
zakazane jest stosowanie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw.
Stosownie do art. 24 ust. 2 tej ustawy, przez praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy
konsumentow rozumie sie godzace w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy.

Tym samym dla uprawdopodobnienia stosowania praktyk naruszajgcych
zbiorowe interesy konsumentow konieczne jest wykazanie kumulatywnego
spetnienia trzech przestanek:

1) dziatanie lub zaniechanie przedsigebiorcy;
2) noszacego znamiona bezprawnosci;
3) godzacego w zbiorowe interesy konsumentéw.

Ad.1)

Zgodnie z trescig art. 4 pkt 1 lit. a) ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw pod pojeciem ,przedsiebiorca”’, rozumie sie przedsiebiorce
w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej (Dz. U. z 2013r., poz. 672 t.j.).

Skoro Angelika Czech prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na podstawie wpisu do
ewidencji dziatalnosci gospodarczej, jest przedsiebiorcg w rozumieniu art. 4 ust.1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow .

Spetniona zostata zatem pierwsza z w/w przestanek.

Ad 2)

Bezprawnos¢ w rozumieniu przepisow z zakresu ochrony konkurencji
i konsumentéw jest takg cechg dziatania, ktdra polega na jego sprzecznosci
z normami prawa, ale takze z zasadami wspofzycia spotecznego badz dobrymi
obyczajami bez wzgledu na wine, a nawet swiadomos¢ sprawcy. Dla ustalenia
bezprawnos$ci dziatania wystarczy zatem ustalenie, ze okreslone zachowanie koliduje
Z przepisami prawa, zasadami wspoétzycia spotecznego czy dobrymi obyczajami.

Bezprawnos¢ dziatan Angeliki Czech, okreslonych w pkt | sentencji decyz;ji
wynika z naruszenia art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow. Jak bowiem wskazat SOKiK w wyroku z dnia 25 marca 2004 r. (sygn.
akt XVII AmA 51/03), w oparciu o art. 24 ust. 2 mozna sformutowaé samoistng
przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sie, ze przedsiebiorca stosowat postanowienia
wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*§ 2 k.p.c.

Nalezy podnies¢, ze stosowanie postanowienia, ktore po uznaniu go przez
SOKIK za niedozwolone zostato wpisane do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych, jest prawnie zakazane. Zgodnie z art. 479" k.p.c. od chwili wpisania
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uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do Rejestru prawomocny
wyrok ma skutek wobec osob trzecich. W ocenie Prezesa Urzedu, wpisanie
postanowien do tego Rejestru oznacza zatem, ze od tej chwili sg one zakazane
we wszystkich wzorcach uméw. Zakaz stosowania postanowien wpisanych do
Rejestru dotyczy nie tylko tego przedsiebiorcy, przeciwko ktoremu zapadt wyrok
w sprawie 0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, lecz réwniez
innych przedsiebiorcéw. Za takim ujeciem przemawia podstawowy cel postepowania
w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, jakim jest
usuniecie z obrotu postanowien, ktére Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
uznat za sprzeczne zobowigzujgcym porzadkiem prawnym, badz dobrymi
obyczajami. Chodzi bowiem o to, by prawa i obowigzki przysztych potencjalnych
konsumentow nie byty ksztattowane na podstawie postanowienn umownych uznanych
przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone. Ponadto, zdaniem
Prezesa Urzedu, zakaz stosowania niedozwolonych postanowien wpisanych do
Rejestru, o ktérym mowa w art. 479% k.p.c., dotyczy takze postanowien tozsamych .
Moze zdarzy¢ sie bowiem taka sytuacja, w ktorej przedsiebiorca stosowac¢ bedzie
umowe, w ktérej zawarte bedg postanowienia, ktorych istota jest taka sama, lecz
konstrukcja gramatyczna, szyk wyrazow w zdaniu sg rézne. W zwigzku ztym,
zakazane jest tez stosowanie postanowienia, ktorego cel i skutek sg tozsame
z zakresem i celem postanowienia wpisanego do tego Rejestru. Nie jest zatem
konieczna doktadna, literalna identycznosc¢ tychze postanowien.

Stanowisko Prezesa UOKIK znajduje uzasadnienie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, ktéry w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. o sygnaturze akt Ill SZP 3/06
wskazat, iz stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z trescig
postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do Rejestru moze by¢ uznane w stosunku
do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajgcqg zbiorowe interesy konsumentéw.
Sad Najwyzszy uznat rowniez, iz jezeli Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentow
uzna okre$lone postanowienie za niedozwolone w wyniku przeprowadzonej kontroli
abstrakcyjnej i zostanie ono wpisane do Rejestru, praktyki naruszajgcej zbiorowe
interesy konsumentéw w rozumieniu art. 23a ust. 2 ustawy o ochronie konkurenc;ji
i konsumentéw (obecnie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw) dopuszcza sie kazdy =z przedsiebiorcéw, ktéry wprowadza do
stosowanych postanowienn zmiany o charakterze kosmetycznym, polegajace
na przykfad na przestawieniu szyku wyrazow lub zmianie uzytych wyrazow, jezeli
zmiany te nie prowadzg do zmiany istoty postanowien.

Zatem w przedmiotowym postepowaniu uprawdopodobnienie,
ze przedsiebiorca wprowadzit do obrotu wzorzec umowny zawierajgcy postanowienia

o tresci juz wpisanej do rejestru klauzul abuzywnych stanowi wystarczajacg
przestanke do uznania bezprawnosci dziatania przedsiebiorcy.

Ad l. 1 sentencji decyzji
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Prezes UOKIK zakwestionowat stosowanie przez przedsiebiorce postanowienia
zamieszczonego we wzorcu ,Umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci
bez wytagcznosci" zawieranej w ofercie ,Kup bez prowizji - Prowizje ptaci tylko
Sprzedajacy” o tresci:

,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptacenia odszkodowania PoSrednikowi
w wysokosci 150 % wynagrodzenia okre$lonego w § 3 w przypadku, gdy:

a) Zamawiajgcy zawrze umowe przedwstepng, warunkowg Ilub przenoszgcg
wtasnos$¢ z Kupujgcym skojarzonym wskutek dziatann Posrednika i nie poinformuje
o tym fakcie.

b) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze Uumowe
sprzedazy przedwstepng, warunkowg lub przenoszgacq wifasnoS¢ nieruchomosSci
Z 0sobg skojarzong wskutek dziatann Posrednika przed rozwigzaniem umowy przez
Zamawiajgceqo.

2. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie odpowiednio
do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do opisanej
Nieruchomosci, przystugujgcych Zamawiajgcemu.”

Zdaniem Prezesa UOKIK, odnoszgc sie do postawionego przedsiebiorcy w.w zarzutu
stosowania we wzorcu umowy postanowienia, ktore zostato wpisane do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.
479* ustawy z dnia 17 listopada 1964r.- kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. Nr
43 poz. 296, z pdézn. zm.), to w ocenie Prezesa UOKIK, postanowienie to jest
tozsame co do celu i skutku z wpisanym do Rejestru postanowieniami wzorow
umow:

-pod nr 110, na mocy wyroku SOKIK z dnia 10 marca 2004 r. sygn. akt XVII Amc
34/03, o tresci: ,Zleceniodawca zobowigzuje sie nie zawiera¢é umoéw
przeniesienia prawa wlasnosci z osobami figurujacymi w rejestrze Posrednika,
ktéorym nieruchomosé¢ wskazana zostata jako potencjalnym nabywcom pod
rygorem zaptacenia prowizji w wysokosci okreslonej w § 7 pkt 2 w potrdojnej
wysokosci. Dotyczy to roéwniez czionkéw rodziny i znajomych osoby
wskazanej.”;

- pod nr 1258, na mocy wyroku SOKIK z dnia 24 maja 2007 r. sygn. akt XVII Amc
67/06 o tresci: ,W przypadku sprzedazy nieruchomosci przez zamawiajacego z
pominieciem Posrednika oraz braku zaptaty prowizji w terminie okreslonym w
par. 5 zamawiajacy =zaptaci Posrednikowi kare umowna w wysokosci
dwukrotnego wynagrodzenia, takze w przypadku sprzedazy po uplywie umowy
na zasadzie wylacznosci, jezeli nabywca jest klientem Posrednika, ktéry
otrzymat wskazanie adresowe w czasie trwania umowy posrednika".

SOKIiK w uzasadnieniu wyroku odnoszgcego sie do klauzuli niedozwolonej
wpisanej pod numerem 110 stwierdzit, ze w sytuacjach okreslonych w tym
postanowieniu prowizja w potréjnej wysokosci petni funkcje kary umownej z art. 483.
kc. Z tego przepisu wynika tez, ze gtéwng funkcjg kary umownej jest naprawienie
wyniktej szkody. W umowach zawieranych z konsumentami za pomocg wzorca
umowy, wysoko$¢ kary umownej nie moze byC nadmiernie wygoérowana, ani w
spos6b nadmierny wyzsza od dajacej sie przewidzie¢ szkody wynikajgacej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego.
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W przypadku zawarcia przez konsumenta umowy sprzedazy nieruchomosci
z pominieciem posrednika traci on nalezne mu wynagrodzenie (prowizje), ktéra
pobierana jest od obu stron umowy, tj. sprzedajacego i kupujgcego- w tym
przypadku posrednik traci przewidywang korzys¢ w wysokosci dwoch prowizji.
W zadnym wypadku posrednik nie uzyskuje trzeciej prowizji. Kara umowna
przewyzszajgca podwojng prowizje nie kompensuje przewidywanej szkody i ma
charakter nadmiernie wygérowany, gdyz w umowach z konsumentami zawieranych
przy pomocy wzorca umowy, odmiennie niz np. w obrocie gospodarczym, kara
umowna nie moze stanowi¢ dodatkowej dolegliwosci za nienalezyte wykonanie
umowy.

W przypadku zakwestionowanego postanowienia z wzorca umowy w ofercie
,Kup bez prowizji — Prowizje ptaci tylko Sprzedajacy” prowizja z tytutu sprzedazy
nalezy sie posrednikowi tylko od sprzedajacego, wiec w przypadku sprzedazy
nieruchomosci z pominieciem posrednika traci on tylko jedng prowizje. Dlatego tez
kara umowna w wysokosci 150% wysokosci prowizji, w ocenie Prezesa UOKIK
przewyzsza wynagrodzenie posrednika i ma charakter zbyt wygorowany.

Majac na wzgledzie analogicznos¢ skutkdw wynikajacych dla konsumentow
ze stosowania przywotanych powyzej klauzul — zdaniem Prezesa Urzedu — przyjac
nalezy, iz kwestionowane postanowienie moze by¢ tozsame z postanowieniami
wpisanymi doi Rejestru, a zatem zostata uprawdopodobniona mozliwos¢ stosowania
przez przedsiebiorce w wyzej opisanym zakresie dziatan bezprawnych, polegajacych
na stosowaniu postanowienia wzorca umowy wpisanego do Rejestru postanowien
wzoréw uméw uznanych za niedozwolone.

Ad 3)

Przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie definiujg pojecia
zbiorowego interesu konsumentéw. Przepis art. 24 ust. 3 tej ustawy stanowi jedynie,
ze nie jest zbiorowym interesem konsumentow suma indywidualnych interesow
konsumentow.

Ze zbiorowym interesem konsumentdw mamy do czynienia wowczas, gdy
dziatanie przedsiebiorcy dotyczy, bgdz moze dotyczy¢ nieograniczonej liczby
konsumentow, ktorych nie da sie zindywidualizowac.

Prezes UOKIK podkresla, ze o tym, czy naruszony zostat interes zbiorowy, nie
zawsze przesgdza kryterium ilosciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony
przypadek naruszenia prawa konsumenta moze by¢ przejawem stosowanej praktyki
naruszajgcej interes zbiorowy. W jednym z orzeczeh Sad Najwyzszy stwierdzit,
iz: ,(...) nie jest zasadne uznawanie, ze postepowanie z tytutu naruszenia ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow mozna wszczgc tylko wtedy, gdy zagrozone
sq interesy wielu odbiorcow, a nie jest to mozliwe w sytuacji, gdy pokrzywdzonym
jest tylko jeden konsument. Wydawane orzeczenie ma bowiem wymiar znacznie
szerszy, petni takze funkcje prewencyjng, stuzy bowiem ochronie takze
nieograniczonej liczbie potencjalnych konsumentéw” (wyrok z dnia 12 wrzesnia
2003r., sygn. akt | CKN 504/01).

W przedmiotowej sprawie Prezes UOKIK ma do czynienia z zagrozeniem
naruszenia praw nieograniczonej i nieokreslonej liczby konsumentow, ktorzy
zapoznali sie, badz mogli zapozna¢ sie z dostepnymi wzorcami umowy i zawarli,
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badz mogli zawrze¢ 2z przedsiebiorca umowy zawierajgce niedozwolone
postanowienia umowne. W tej sytuacji bezprawne zachowanie przedsiebiorcy moze
nie dotyczy¢ interesbw poszczegolnych oséb, ktorych sprawy majg charakter
jednostkowy, indywidualny i nie dajgcy sie poréwna¢ z innymi, lecz moze naruszac
uprawnienia okreslonego kregu konsumentow, ktérych sytuacja jest identyczna
i wspolna dla catej grupy klientéw Angeliki Czech.

Stosowanie opisanej wyzej praktyki moze godzi¢ zatem w zbiorowe interesy
konsumentow.

W zwigzku z powyzszym, Prezes UOKIK stwierdzit, ze trzecia przestanka
niezbedna do uprawdopodobnienia stosowania przez przedsiebiorce praktyki
wskazanej w art. 24 ust. 1i2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
zostata spetniona.

Angelika Czech podjeta dziatania zmierzajgce do zapobiezenia stosowanym
naruszeniom i ztozyta zobowigzanie do zmiany zakwestionowanego postanowienia
zawartego w stosowanych wzorcach umowy, poprzez zastgpienie go
postanowieniem o tresci:

Zatem, postanowienie o tresci:
»,1. Zamawiajgqcy zobowigzuje sie do zaptacenia odszkodowania Posrednikowi
w wysokosci 150 % wynagrodzenia okreslonego w § 3 w przypadku, gdy:
a) Zamawiajgcy zawrze umowe przedwstepng, warunkowg lub przenoszgcg
wtasnoS¢ z Kupujgcym  skojarzonym wskutek dziatan Posrednika | nie
poinformuje o tym fakcie.
b) Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze umowe
sprzedazy przedwstepng, warunkowg lub przenoszgcg wfasnos¢ nieruchomosci
Z 0sobg skojarzong wskutek dziatann PoSrednika przed rozwigzaniem umowy
przez Zamawiajgcego.
2. Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie
odpowiednio do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do
opisanej NieruchomoSci, przystugujgcych Zamawiajgcemu.”

ma zostac zastgpione postanowieniem o tresci:
»,1. Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptacenia Posrednikowi kary umownej
w wysokosci wynagrodzenia okreSlonego w § 3 w przypadku, gdy:
a)w oOKresie zwigzania niniejsza umowg Zamawiajgcy zawrze umowe
przedwstepng, warunkowg lub przenoszgcg wtasnos¢ z Kupujgcym skojarzonym
w skutek dziatarn PoSrednika i nie poinformuje go o tym fakcie;
b)Zamawiajgcy w okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy zawrze umowe
sprzedazy przedwstepna, warunkowgq lub przenoszgcq wtasnosc¢ nieruchomosci z
0sobg skojarzong wskutek dziatan PosSrednika przed rozwigzaniem umowy przez
Zamawiajgceqo.
2. W przypadkach okre$lonych w ust. 1. lit. a i b, poza obowigzkiem zaptaty kary
umownej w wysokoSci okreslonej w ust. 1., Posrednik ma prawo dochodzenia od
Zamawiajgcego odszkodowania uzupetniajgcego w zwigzku z poniesieniem
dodatkowych kosztow, dotyczgcych koniecznoSci podjecia dziatan zmierzajgcych
do ustalenia zaistnienia okolicznosci, o ktérych mowa w ust. 1. lit. a i b umowy.
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3.Przepisy niniejszej umowy, odnoszgce sie do sprzedazy, stosuje sie
odpowiednio do wszelkich innych form przeniesienia na Kupujgcego praw do
opisanej NieruchomoS$ci, przystugujgcych Zamawiajgcemu.”

Ponadto przedsiebiorca zobowigzat sie do przedstawienia Zleceniodawcom,
z ktérymi wigzg go umowy posrednictwa, oferty zmiany umowy poprzez zastgpienie
niedozwolonego postanowienia poprawnym oraz do dociekania swoich przyszitych
ewentualnych roszczen odszkodowawczych z uméw, ktére zostaty juz rozwigzane,
na podstawie nowego zapisu postanowienia.

Zaproponowany przez Angelike Czech zakres zmian, w ocenie Prezesa
UOKIK, eliminuje podejrzenia co do tozsamosci nowych postanowien z
postanowieniami wpisanymi do Rejestru niedozwolonych postanowien umownych, a
co za tym idzie mozliwos¢é naruszenia przepisow ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow. Nowe postanowienia mogg zosta¢ zamieszczone we wzorcu
umownym stosowanym przez przedsiebiorce w stosunkach z konsumentami.
Ztozone przy tym zobowigzanie przedsiebiorcy jest kompletne i wystarczajgce dla
realizacji celu tj. zabezpieczenia interesow prawnych konsumentow, ktérzy zawarli
umowy z przedsiebiorcg, jakitych, ktérzy moga zawrze¢ tego typu umowy
w przysziosci.

Prezes UOKIK uznat, iz wskazany przez niego przedsiebiorcy termin 60
dniowy na wykonanie obowigzkéw wynikajacych ze ztozonego zobowigzania jest
adekwatny i wystarczajacy na ich zrealizowanie, a takze pozwoli na wyeliminowanie
skutkdw praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéow. Z powyzszego
wzgledu wnioskowany przez przedsiebiorce termin 44 — dniowy przedtuzyt do dni 60.

Zatem, skoro w toku postepowania w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw uprawdopodobniono, na podstawie
okolicznosci sprawy, ze przedsiebiorca stosuje praktyke, o ktérej mowa w art. 24 tej
ustawy, natomiast przedsiebiorca Angelika Czech, ktorej w tym postepowaniu
zarzucono naruszenie tego przepisu, ztozyta zobowigzanie do podjecia oraz
zaniechania okreslonych dziatah zmierzajagcych do zapobiezenia tym naruszeniom,
Prezes UOKIK w pkt | sentencji decyzji, natozyt na przedsiebiorce Angelike Czech
obowigzek wykonania tych zobowigzan.

W zwiazku z tym Prezes Urzedu orzek! jak w punkcie | sentencji niniejszej
decyzji.

Ad. Il sentencji decyzji

Stosownie do art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, w decyzji,
o ktérej mowa w ust. 1 tego artykutu Prezes UOKIK naktada na przedsiebiorce
obowigzek sktadania w wyznaczonym terminie informacji o stopniu realizacji
zobowigzan. Wobec tego Prezes UOKIK natozyt na Angelike Czech, obowigzek
zfozenia informacji o stopniu realizacji przyjetego zobowigzania, Zzadajac od
przedsiebiorcy przekazania, w terminie do 60 dni od daty uprawomocnienia sie
decyzji informacji o stopniu realizacji zobowigzania natozonego w pkt 1, 2 i 3
sentencji decyzji, poprzez przestanie tekstu jednolitego wzorca umowy posrednictwa
sprzedazy nieruchomosci bez wytgcznosci z oferta ,Kup bez prowizji - Prowizje pfaci
tylko Sprzedajacy” oraz wskazanie jaka byta ogdlna liczba Zamawiajgcych, do
ktorych wystano oferte zmiany umowy o tresci zgodnej z punktem 2.
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Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w punkcie Il sentencji decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 wust. 1 ustawy o ochronie konkurenciji
i konsumentéw w zwiazku z art. 479%% § 2 k.p.c. - od niniejszej decyzji przystuguje
odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie- Sgdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw, w terminie dwdch tygodni od dnia jej doreczenia, za posrednictwem
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw- Delegatury Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw w Lublinie .

Otrzymuje:

Angelika Czech
ZAK INWESTYCJE Doradcy Finansowi

Z upowaznienia Prezesa UOKIK

Dyrektor Delegatury UOKIK w
Lublinie Ewa Wiszniowska
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