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Warszawa, dnia 4 maja 2015r.
L.Dz. 1-154/2015

Urzad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow

pl. Powstancéw Warszawy 1
00-950 Warszawa

Szanowni Panstwo,

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci jest najwiekszg w Polsce organizacjg zrzeszajgcg
stowarzyszenia oséb wykonujgcych zawdd posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcy
nieruchomosci. Znaczaca liczba tych os6b jest rownoczesnie przedsiebiorcami $wiadczgcymi ustugi
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadzania nieruchomosciami.

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci po zapoznaniu sie z projektem ustawy o zmianie
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz ustawy — Kodeks postepowania cywilnego uznaje
zamierzone zmiany za zmierzajgce w dobrym kierunku, cho¢ niektére z rozwigzan wzbudzajg
watpliwosci.

PFRN od wieli lat konsekwentnie dazy do wyeliminowania w umowach posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami oraz umowach o zarzgdzanie nieruchomosciami zawieranych
z konsumentami klauzul abuzywnych lub moggcych zosta¢ za takie uznanych. Dostrzegajac liczne
nieprawidtowosci  w funkcjonowaniu systemu abstrakcyjnej kontroli postanowienn zawartych we
wzorcach umoéw kierowata wystgpienia, w tym do Rzecznika Praw Obywatelskich, podnoszac
konieczno$¢ dokonania zmian zarowno w konstrukcji Rejestru niedozwolonych postanowien
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow polegajgcych
m.in. na zamieszczeniu uzasadnien orzeczen, wyeliminowaniu postanowien zdezaktualizowanych
z powodu zmian w prawie i zwiekszeniu sprawnosci wyszukiwarki klauzul abuzywnych, jak rowniez
uniemozliwienia organizacjom mienigcym sie obroficami konsumentow kierowania pozwow do Sadu
Okregowego w Warszawie Woydzialu XVII - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
w celu osiagniecia dodatkowych dochodow.

Zawezenie kregu podmiotéw uprawnionych do skifadania wnioskéw o wszczecie postepowania
odnos$nie uznania danego postanowienia wzorca umowy za klauzule abuzywng, pozwoli — mamy
nadzieje — na wyeliminowanie tych organizacji, ktére sktadaly pozwy do Sgdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw kierujgc sie nie interesem konsumentdw, ale wiasnym, o charakterze finansowym.
Zdziwienie PFRN budzi wyeliminowanie z grona uprawnionych powiatowych i miejskich rzecznikow
konsumentéw posiadajgcych - z racji wypetniania zadania samorzadu terytorialnego w zakresie
ochrony konsumentéw - najblizszy kontakt z konsumentami, wystuchujgcymi ich skarg na niewtaciwe
postepowanie przedsiebiorcéw, zapoznajgcych sie z kwestionowanymi wzorcami umow.

Powierzenie abstrakcyjnej kontroli postanowien wzorcow uméw Prezesowi Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw (przy zachowaniu sgdowej kontroli decyzji administracyjnych) uznajemy
za wlasciwe. Mamy nadziejg, ze pozwoli to na wydatne skrocenie czasu postepowania
i wyeliminowanie przeciggajgcego sie stanu niepewnosci przedsiebiorcy odnosnie prawidtowosci
kwestionowanej klauzuli we wzorcu umowy stosowanej w obrocie z przedsigbiorcami.

Postugiwanie sie przez przedsiebiorcéw wzorcami uméw, nienegocjowanymi, standardowymi
jest zjawiskiem powszechnym i nasilajgcym sie, wystepujgcym nie tylko w obrocie z konsumentami.
Na opracowywanie wzorcow miat niewagtpliwie wplyw postep techniczny (np. druki samokopiujace,
wydruki komputerowe), lecz takze zycie pod ciagla presjg czasu, zarowno przedsigbiorcow, jak
i konsumentow, wymuszajgce skrécenie okresu miedzy ztozeniem oferty a zawarciem umowy.
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Trefnym rozwigzaniem jest wprowadzenie mozliwosci ziozenia przez przedsigbiorce
wyjasnien, przedstawienia dowodow, jak roéwniez niezwtocznego wyeliminowania przez niego
z wzorca umowy postanowienia spetniajacego warunki przewidziane w art. 385" kc.

Kontrola abstrakcyjna powinna mie¢ przede wszystkim charakter prewencyjny i edukacyjny.
Dotychczasowe rozwigzanie polegajace na zamieszczaniu niedozwolonych postanowiern umownych
w Rejestrze prowadzonym przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nie spetniato
oczekiwan przedsigbiorcow i konsumentow. Kilka tysiecy wpisow, pozbawionych na ogét komentarza
w postaci uzasadnienia wyroku, nie tylko nie pozwalato na w miare szybkie skontrolowanie zapisow
umowy pod wzgledem ich abuzywnosci, lecz takze nie spetnialo w najmniejszym stopniu roli
edukacyjnej.

Za wszech miar stuszne, zdaniem Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci, nalezy uzna¢
ograniczenie skutku orzeczenia tylko do danego przedsigbiorcy i wszystkich konsumentéw, ktérzy
wczeéniej zawarli z nim umowe na podstawie wzorca, z ktérego pochodzi postanowienie uznane za
niedozwolone.

PFRN obawia sie, ze publikowanie decyzji Prezesa UOKIK nie bedzie wolne od biedow
Rejestru. Z projektowanego art. 31b wynika, ze bedg one publikowane w catosci lub w czesci
(co oznacza uznaniowos$¢), w szczegolnosci zamieszczona bedzie sentencja decyzji, wskazane
strony, a wiec ujawniona zostanie nazwa przedsiebiorcy, a takze wymieniona wysokos¢ kary.
Ta ostania informacja moze spetnia¢ role odstraszajgca, lecz nie nalezy jej przecenia¢. Znacznie
wazniejszy jest walor edukacyjny, a tego nie da sie osiggng¢ bez nakazu publikacji motywéw, ktérymi
kierowat sie Prezes UOKIK przy uznaniu danej klauzuli za abuzywna, tym bardziej, ze zakaz jgj
stosowania bedzie wywierat skutek tylko w odniesieniu do danego przedsiebiorcy, ktory jg stosuje
oraz wszystkich konsumentow, ktérzy zawarli z nim umowe na podstawie kwestionowanego wzorca
(odmiennie od obecnego stanu prawnego). Wszelkie utatwienia dla konsumentéw w dochodzeniu
roszczen odszkodowawczych przewidziane w przedmiotowym projekcie nowelizacji i korzysci stad
ptyngce w zakresie ochrony ich interesow nie zrownowazg szkéd, na kitére konsumenci beda
w dalszym ciatu narazeni przez zamieszczanie przez innych przedsiebiorcow we wzorcach umow
postanowien tozsamych co do tresci i celu z klauzulg zakazang decyzjg. Pozytywny, diugotrwaly
i powszechny skutek w eliminacji niedozwolonych postanowien z wzorcéw uméw stosowanych
w obrocie z konsumentami moze przynies¢ tylko edukacja przedsiebiorcow, nie zas ich karanie
i szeroko pojete kontrolowanie wykonania wydanych decyzji administracyjnych i bezposrednie
ingerowanie przez Prezesa UOKIK w zachowania przedsigbiorcow (np. przez nakazanie
przedsiebiorcy zwrotu konsumentom uzyskanych korzysci, wystgpienia do konsumentow
Z propozycjg zawarcia aneksow do umow zawierajgcych klauzule abuzywne).

Co najmniej powazne zastrzezenia budzi wprowadzenie do ustawy zezwolenia na dziatania
podejmowane przez tzw. tajemniczego klienta. Instytucja ta moze prowadzi¢ do naduzyé uprawnien
(np. uzyskania od przedsiebiorcy wzorca umowy stosowanego w obrocie z klientami z pominieciem
otrzymanej jednoczesnie informacji o prawie konsumenta do indywidualnego ustalania
poszczegblnych postanowien).

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci uznaje za stuszne wprowadzenie w przedmiotowej
projektowanej nowelizacji przepiséw zakazujgcych oferowania konsumentom ustug finansowych
nieodpowiadajgcych potrzebom konsumentow lub w sposéb nieadekwatny do charakteru tych ustug.

Z wyrazami szacunku,
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Legzek A. Hafdek
Prezydent PFRN
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