Sygn. akt XVII AmA 94/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Warszawie XVII Wydzial Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR (del.) Magdalena Kurc-Mazurkiewicz

Protokolant: Andrzej Tracz

po rozpoznaniu w dniu 15 pazdziernika 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

na skutek odwolania od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nr (...)z dnia 31 grudnia 2010 1.
o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentow i nalozenie kary pienieznej

I. oddala odwolanie;

II. zasadza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w W. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow kwote 360 (trzysta sze$édziesiat) ztotych tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

SSR (del.) Magdalena Kurc-Mazurkiewicz

Sygn. akt XVII AmA 94/11

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 31 grudnia 2010 r., numer (...), wydana po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczetego z urzedu przeciwko (...) spoélce z ograniczong
odpowiedzialnoScia w W.:

I. na podstawie art. 27 ust. 11 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (dalej u.o.k.k.)
oraz stosownie do tredci art. 33 ust. 6 tej ustawy w zwigzku ze stosowaniem we wzorcu umownym o nazwie ,(...)
UMOWA PRZEDWSTEPNA (...)” postanowien o treéci:

A) ,Kupujacy moze dokonaé¢ przelewu wierzytelnoéci wynikajacych z niniejszej Umowy za uprzednia zgoda
Sprzedajacego”,

B) ,Strony s3 zobowiazane do wzajemnego powiadamiania sie o zmianie adresu do korespondencji w terminie 7 dni
listem poleconym, pod rygorem uznania za doreczone wszelkich wystanych na stary adres pism”,

C) ,Umowe wynegocjowano, sporzadzono i podpisano, po zapoznaniu sie z jej treScia w 3 jednobrzmiacych
egzemplarzach, dwa dla Sprzedajacego i jeden dla Kupujacego”



w wyniku, ktérego uznano, ze ww. przedsiebiorca stosowal praktyke, o jakiej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 powolanej
ustawy i stwierdzono zaniechanie jej stosowania z dniem 17 sierpnia 2009 r.

II. na podstawie art. 26 ust. 1 u.o.k.k. oraz stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej ustawy w zwigzku ze stosowaniem we
wzorcu umownym o nazwie ,,(...) UMOWA PRZEDWSTEPNA (...)” postanowienia o treéci:

~Sprzedajacy ma prawo do jednostronnego rozwigzania niniejszej Umowy (...) w takim wypadku Sprzedajacy zwroci
Kupujacemu sume dokonywanych wplat bez oprocentowania, pomniejszong o kare umowna w wysokosci:

ad. a. 10% ceny okreslonej w pkt D I cze$ci Umowy,

ad. b. 10% ceny okreslonej w pkt D I czeSci Umowy,

ad. c. 10% ceny okreélonej w pkt C ppkt. 1 I czeSci Umowy,

ad. d. 10% ceny okreslonej w pkt C ppkt. 2 I czesci Umowy,

ad. e. 10% ceny okreslonej w pkt C ppkt. 1 I czeéci Umowy,

ad. f. 10% ceny okreslonej w pkt C ppkt. 2 I cze$ci Umowy, (...)".

w wyniku ktérego uznano, ze ww. przedsiebiorca stosowal praktyke, o jakiej mowa w art. 24 ust 2 pkt 1 powolanej
ustawy i nakazal zaniechanie jej stosowania.

W punkcie III decyzji, na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego w zwigzku z art. 83 u.o.k.k. oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy Prezes UOKiK umorzyl
jako bezprzedmiotowe postepowanie prowadzone przeciwko ww. przedsiebiorcy pod zarzutem stosowania praktyki
okreslonej w art. 24 ust. 2 pkt 1 w zwiagzku z art. 24 ust. 1 u.0.k.k, poprzez zamieszczenie we wzorcu umownym o nazwie
»(...) UMOWA PRZEDWSTEPNA (...)” postanowienia o treSci:

~Kupujacy zobowigzuje sie udzieli¢ w umowie sprzedazy Lokalu mieszkalnego (akt notarialny) lub na podstawie
odrebnej czynnoéci pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego do podpisania w imieniu Kupujacego umowy
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu uzytkowego/garazu podziemnego i przeniesienia na Kupujacego udzialu
w tak ustanowionym lokalu wraz z prawem do korzystania z miejsca postojowego oraz udzialu w gruncie a takze
umowy o podzial do uzywania lokalu uzytkowego/garazu podziemnego. Kupujacy zobowiazuje sie, ze przedmiotowe
pelnomocnictwo bedzie nieodwolalne i niewystarczajace (...)".

Za$ w punkcie IV ww. decyzji na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 u.o.k.k. oraz stosownie do treSci art. 33 ust. 6 tej ustawy
Prezes UOKIiK natozyl na (...) kary pieniezne:

« w pkt A w wysoko$ci 375.872 zlotych z tytulu naruszenia okreSlonego w pkt I sentencji decyzji,
« w pkt B w wysoko$ci 322.176 zlotych z tytulu naruszenia okresSlonego w pkt II sentencji decyzji.

Od powyzszego rozstrzygniecia, (...) wniost odwolanie zaskarzajac decyzje Prezesa UOKiK w zakresie punktu I, IT i
IV. Zaskarzonej decyzji powod zarzucil naruszenie przepisow:

« art. 24 u.o.k.k. poprzez przyjecie, ze stosowanie przez odwolujacego we wzorcu umownym kwestionowanych
postanowien, stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow,

« art. 25 u.o.kk. poprzez przyjecie, ze pozwany ma kompetencje do dokonania oceny, czy stosowane przez
odwolujacego postanowienia wzorcOw uméw maja abuzywny charakter,



« art. 26 i 27 u.o.k.k. poprzez nakazanie odwolujacemu zaniechania stosowania wzorcach umoéw postanowienia
opisanego w pkt IT Decyzji podczas gdy postanowienie tych wzorcow nie jest stosowane przez odwolujacego od
marca 2010 T., a zatem podstawa ewentualnej decyzji winien byt by¢ art. 27 u.o.k.k.,

« art. 28 u.o.k.k. poprzez nie zastosowanie tego przepisu w zakresie w jakim odwolujacy zobowigzal sie do
natychmiastowego zaprzestania stosowania postanowien okre§lonych w pkt I Decyzji i usuniecia skutkow
stosowania tych postanowien,

« art. 106 w zwigzku z art. 111 u.o.k.k. jako konsekwencja naruszenia art. 24 u.o.k.k.,

« art. 106 w zwigzku z art. 111 u.o.k.k. poprzez niestuszne obcigzenie odwolujacego kara w zwiazku ze stosowaniem
przez odwoltujacego postanowien opisanych w pkt I Decyzji,

art. 385", art. 385, art. 385° k.c. poprzez przyjecie (przy zalozeniu, iz pozwany posiada kompetencje do badania
abuzywno$ci postanowien wzorca umowy), ze stosowane przez odwolujacego postanowienia wzorca umowy
spetniaja definicje okreslong w tych przepisach.

Pozwany wniost o:

- zmiane pkt I Decyzji poprzez wskazanie, iz nie uznaje sie dzialania odwolujacego polegajacego na stosowaniu we
wzorach umoéw postanowien wskazanych w pkt I decyzji za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow,

- zmiane pkt II Decyzji poprzez wskazanie, iz nie uznaje sie dzialania odwolujacego polegajacego na stosowaniu we
wzorach umo6w postanowienia wskazanego w pkt IT Decyzji za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow
inie zakazuje sie jej stosowania,

- uchylenie pkt IV Decyzji.

W uzasadnieniu odwolania, powod w pierwszej kolejno$ci podniosl, ze rozszerzona prawomocnoéé orzeczen SOKiK

wynikajaca z art. 479( 43 k.p.c. nie rozcigga sie na podobne lub nawet takie same postanowienia, stosowane przez
innego przedsiebiorce w innym wzorcu, gdyz wyrok wydany w wyniku kontroli abstrakcyjnej dotyczy postanowienia

okre§lonego wzorca, a nie postanowienia w ogoéle. Zdaniem powoda art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. oraz art. 479( 43) k.p.c.
sq wzajemnie powiazane, gdyz ustalenie zakresu mocy wiazacej wyroku, ktérego trescia jest uznanie postanowienia
wzorca umowy za niedozwolone, a wiec okreslenie czy wyrok wiaze jedynie przedsiebiorce, ktory byl strona
postepowania sgdowego, czy wszystkich przedsiebiorcéw bedzie determinowato spetnienie przestanki ,stosowania...”,
okre$lonej w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. W ocenie powoda w odniesieniu do pozostalych przedsiebiorcow, tylko
stosowanie klauzuli w brzmieniu wpisanym do Rejestru bedzie skutkowato mozliwo$cia nalozenia na nich kary przez
Prezesa UOKIiK. Dalej powdd wskazal, ze w jego ocenie, Prezes UOKiK nie ma kompetencji do samodzielnego-
bez uprzedniej zgody SOKiK badania wzorca umowy stosowanego przez odwolujacego. Zdaniem powoda przepis

art. 479( 43) k.p.c. i art. 24 u.o.k.k. uprawnia Prezesa UOKIiK jedynie do kontroli stosowania postanowien wzorca,
ktory podlegal badaniu przez SOKiK, nie za$ do postanowien jakiegokolwiek innego wzorca stosowanego przez tego
samego, badZ innego przedsiebiorce. Natomiast stosowanie postanowien wzorcow umoéw, ktore nie zostaly przez
SOKiK przeanalizowane, nawet jesli ich brzmienie jest podobne czy wrecz identyczne z postanowieniem innego wzorca
wpisanym do Rejestru, nie spelnia definicji, o ktérej mowa w powyzszym przepisie. W dalszej kolejnoSci powod
wskazal, Ze w odniesieniu do klauzul z punktu I Decyzji zaprzestal ich stosowania i poinformowal konsumentéw o
niezwigzaniu tymi postanowieniami. W ocenie pozwanego - kara jaka Prezes UOKiK nalozyl na niego za stosowanie
tych klauzul jest za wysoka i nieusprawiedliwiona okoliczno$ciami, za$ stluszne byloby zastosowanie przepisu art.
28 u.o.k.k. Ponadto powdd zarzucil, Ze pozwany nie zbadal tozsamosci zakwestionowanych przez siebie klauzul z
postanowieniami, ktdre zostaly wpisane do Rejestru, jak rowniez nie podjal proby skonfrontowania ich z pozostala
tres$cia wzorca. W odniesieniu za$ do klauzuli z punktu II Decyzji Prezesa UOKiK powo6d wskazal, Ze nie stosuje jej
w obrocie z konsumentami od marca 2010 r., tym samym Prezes UOKIiK blednie opar} swe rozstrzygniecie na art.



26 u.0.k.k. zamiast na art. 27 u.o.k.k. Zdaniem powoda razace wygoérowanie kary umownej w ogoéle nie poddaje sie
ocenie abstrakecyjnej. Co sie za$ tyczy tozsamo$ci klauzuli stosowanej przez powoda z klauzulg wpisang do Rejestru
pod numerem 1206, powod zarzucil, ze Prezes UOKiK nie przeprowadzil w tym zakresie oceny, a zatem wydana
przez niego decyzja w tym zakresie jest calkowicie pozbawiona podstawy faktycznej. Powod wskazal, ze wysokoéc
zastosowanej przez niego kary umownej oparta jest na tzw. systemie 10/90, ktéry polega na tym, ze klient przy
zawarciu umowy zobowiazany jest zaplacic¢ 10% warto$ci umowy, za$ po wybudowaniu lokalu pozostale 90%. W takcie
realizacji inwestycji klient nie ponosi zadnych dodatkowych oplat, oplaty te ponosi powdd, co oznacza ze system
ten jest korzystniejszy niz system deweloperski, w ktéorym klient zobowiazany jest uiszczaé oplaty wraz z postepem
rob6t budowlanych. Powod wskazal, ze zastrzegajgc kare umowna w wysokoSci 10% mial na uwadze glownie to,
iz Srodki pieniezne niezbedne do realizacji inwestycji uzyskuje na podstawie umowy kredytu zawartej z bankiem,
ktoéry oceniajac ryzyko inwestycji wymaga od powoda uzyskania okolo 20% przedsprzedazy lokali oraz uzyskiwania
od klientéw wplat na pokrycie zastrzezonych kar umownych. W przypadku za$ rezygnacji przez klientéw z realizacji
uméw deweloperskich i odstapienia od nich przez powoda z winy klientéw, powdd ponosi koszty transakcyjne
zwigzane ze sprzedaza mieszkania i zawarciem umowy oraz marketingiem, a takze koszty utrzymania lokalu. Powod
podniost rowniez, ze kalkulujac wysoko$é kar umownych wzigl pod uwage okoliczno$é wystepowania w gospodarce
tzw. cyklow koniunkturalnych i wiazace sie z nimi mozliwo$ci wahan lub zalaman rynku i popytu na lokale.

W odpowiedzi na odwolanie, Prezes UOKiK podtrzymal stanowisko zaprezentowane w zaskarzonej decyzji i wni6st o
oddalenie odwolania oraz o zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W piémie z dnia 26 wrze$nia 2011 r. powdd podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie i wnidst o
zasadzenie od pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych
oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Pow6d dokonal modyfikacji w zakresie przyjetej przez niego waskiej

interpretacji art. 479*3 k.p.c. w ten sposob, ze jego zdaniem orzeczenie SOKiK ma skutek wzgledem wszystkich oséb
trzecich, a wiec zar6wno proferentow jak i potencjalnych adherentéw, za$ skutek ten jest ograniczony przedmiotowo.
Dalej powod zarzucil Prezesowi UOKIK, ze dokonujac analizy tozsamosci klauzul na podstawie orzecznictwa SOKiK,

wbrew temu co twierdzi Prezes UOKiK dokonuje on kontroli w oparciu o art. 385" k.c., gdyz bez odwolania sie do
tego przepisu przeprowadzenie analizy nie jest mozliwe. Pismem z dnia 15 pazdziernika 2013 r. powo6d podtrzymat i
uzupekil swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Na rozprawie w dniu 15 pazdziernika 2013 r. poprzedzajacej ogloszenie wyroku - stawili sie prawidlowo zawiadomieni
pelnomocnicy stron.

Sad Okregowy w Warszawie- Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow, ustalil nastepujaqcy stan
Jaktyczny:

Powdd - (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. (dalej: (...)) prowadzi dzialalno$é¢ gospodarcza polegajaca
na miedzy innymi budowaniu lub nabywaniu budynkéw w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci znajdujacych sie w
tych budynkach lokali mieszkalnych i przeniesieniu wlasno$ci przedmiotowych lokali na konsumentéw i budynkow
mieszkalnych stanowiacych odrebne nieruchomosci.

W ramach prowadzonej dzialalnoéci powo6d zawiera umowy z konsumentami z uzyciem wzorcoéw umow, ktore reguluja
prawa i obowiazki tak spoéitki jak i konsumentéw korzystajacych z ich ustug. W ramach prowadzonej dzialalno$ci powdd
wykorzystywal wzorzec umowy pt. ,,(...) UMOWA PRZEDWSTEPNA (...)".

W zwiagzku z podejrzeniem stosowania przez (...) praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw Prezes
UOKIiK postanowieniem numer (...) z dnia 30 lipca 2009 r. (sprostowanym nastepnie postanowieniem z dnia 14
maja 2010 r. oraz zmienionym postanowieniem z dnia 12 listopada 2010 r.) wszczal postepowanie przeciwko ww.
przedsiebiorcy pod zarzutem stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw polegajacych na
stosowaniu postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych

za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* u.o.k.k. o treéci:



1. ,Kupujacy zobowigzuje sie udzieli¢ w umowie sprzedazy Lokalu mieszkalnego (akt notarialny) lub na podstawie
odrebnej czynnosci pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego do podpisania w imieniu Kupujacego umowy
ustanowienia odrebnej wlasnoS$ci lokalu uzytkowego/garazu podziemnego i przeniesienia na Kupujacego udzialu
w tak ustanowionym lokalu wraz z prawem do korzystania z miejsca postojowego oraz udzialu w gruncie a takze
umowy o podzial do uzywania lokalu uzytkowego/garazu podziemnego. Kupujacy zobowiazuje sie, ze przedmiotowe
pelnomocnictwo bedzie nieodwolalne i niewystarczajace (...)".

2. ,Sprzedajgcy ma prawo do jednostronnego rozwigzania niniejszej Umowy (...) w takim wypadku Sprzedajacy zwroci
Kupujacemu sume dokonywanych wplat bez oprocentowania, pomniejszong o kare umowna w wysokosci:

ad. a. 10% ceny okreslonej w pkt D I cze$ci Umowy,

ad. b. 10% ceny okreslonej w pkt D I czeSci Umowy,

ad. c. 10% ceny okreélonej w pkt C ppkt. 1 I czeSci Umowy,

ad. d. 10% ceny okreslonej w pkt C ppkt. 2 I czesci Umowy,

ad. e. 10% ceny okreslonej w pkt C ppkt. 1 I czeéci Umowy,

ad. f. 10% ceny okreslonej w pkt C ppkt. 2 I cze$ci Umowy, (...)".

3. ,Kupujacy moze dokona¢ przelewu wierzytelnoéci wynikajacych z niniejszej Umowy za uprzednia zgoda
Sprzedajacego”.

4. ,Strony sa zobowigzane do wzajemnego powiadamiania sie o zmianie adresu do korespondencji w terminie 7 dni
listem poleconym, pod rygorem uznania za doreczone wszelkich wystanych na stary adres pism”.

5. ,Umowe wynegocjowano, sporzadzono i podpisano, po zapoznaniu sie z jej treScia w 3 jednobrzmiacych
egzemplarzach, dwa dla Sprzedajacego i jeden dla Kupujacego” (k. 1-9 akt adm. wraz z dowodem nadania,
sprostowanie postanowienia k. 310-312 akt adm., zmiana postanowienia k. 317- 318 akt ad.)).

Pismem zdnia 30 lipca 2009 r. Prezes UOKiK zawiadomil (...) o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw oraz wezwal do przedstawienia stosownej dokumentacji (k.
10 - 13 akt adm. wraz z dowodem nadania).

W odpowiedzi, pismem z dnia 17 sierpnia 2009 r. (...) ustosunkowatl sie do zarzucanych mu praktyk oraz przedtozyt
stosowane przez siebie wzorce umowy (k. 14 - 215 akt adm.).

W toku postepowania przed Prezesem UOKIK - (...) przedkladal rowniez plany budowy i specyfikacje budowy (k. 297
- 308 akt adm.).

Pismem z dnia 24 listopada 2010 1. (...) odniost sie do stawianych mu zarzutow (k. 319 - 347 akt adm.). Do pisma tego
dolgczyl wyslane konsumentom o$wiadczenie, w ktérym poinformowal, ze postanowienie zawarte w art. 3 § 6 ust. 2
zdanie trzecie o tresci ,,Pelnomocnictwo to bedzie nieodwotane i niewygasajace, a zgodnie z jego treScia Sprzedajacy
bedzie mogt by¢ druga strong Umowy Sprzedazy Udzialu w lokalu uzytkowym” uwaza sie za niebyle i zastepuje sie
zdaniem ,,Zgodnie z trescia pelnomocnictwa Sprzedajacy bedzie mogt by¢ druga strona Umowy Sprzedazy Udzialu w
lokalu uzytkowym” (k. 1320 akt adm.).

Postanowieniem z dnia 20 grudnia 2010 r. Prezes UOKiK oddalil wnioski (...) w przedmiocie dopuszczenia i
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, przeprowadzenia dowodu z zeznan $wiadkéw- pracownikéw (...) oraz
dowodu z dokumentéw wskazanych w sentencji tego postanowienia jak rowniez dowodu z wyjasnien strony (k. 1321
- 1326 akt adm.).



Pismem z dnia 20 grudnia 2010 r. Prezes UOKiK zawiadomil (...) o zakonczeniu zbierania materialu dowodowego, a
takze poinformowat go o mozliwo$ci zapoznania sie ze zgromadzonym w sprawie materiatem dowodowym w ciagu 7
dni od otrzymania zawiadomienia (k. 1327 akt adm.), z ktorego to przywileju (...) skorzystatl (k. 1327 - 1329).

Narozprawie w dniu 15 pazdziernika 2013 r. Sad na podstawie art. 227 k.p.c. oddalil zgloszone przez (...) w odpowiedzi
na pozew wnioski dowodowe w postaci dopuszczenia dowodu z zeznan $wiadkéw i stron oraz dowodu z opinii
bieglego sadowego, albowiem okolicznosci na jakie je zgloszono, wynikajg ze zgromadzonego w toku postepowania
administracyjnego materialu dowodowego.

Sad Okregowy w Warszawie — Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zwazyl, co nastepuje:
Odwolanie zastuguje na oddalenie w calo$ci.

Zgodnie z przepisem art. 24 ust. 1 i 2 u.o.k.k. zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow. Art. 24 ust. 2 pkt 1 cytowanej ustawy stanowi, ze przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw rozumie sie godzace w nie - bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, w szczegdlnosci stosowanie
postanowien wzorcow umoéw, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowienn wzorcOw umowy uznanych za

niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% k.p.c. Praktykami naruszajacymi zbiorowe interesy konsumenta sa zatem
takie zachowania przedsiebiorcow, ktére spelniaja lacznie dwa warunki. Po pierwsze - sg bezprawne, a po drugie
- naruszaja interes konsumentéw. Bezprawno$¢ to sprzeczno$é z obowigzujacymi przepisami prawa. Natomiast
naruszenie interesu konsument6w odnosi sie wylgcznie do interesu prawnego rozumianego jako okreSlone potrzeby
konsumenta uznane przez ustawodawce za godne ochrony. Interes ekonomiczny konsumentéw podlega bowiem
ochronie przewidzianej przez przepisy prawa antymonopolowego.

W pierwszej kolejnosci odnoszac sie do zarzutu powoda dotyczgcego naruszenia przez Prezesa UOKIK przepisu art.
25 u.0.k.k. poprzez przyjecie, ze pozwany ma kompetencje do dokonania oceny, czy stosowane przez odwolujacego
postanowienia wzorcow umoéw maja abuzywny charakter Sad uznat za niezasadny, albowiem pow6d myli dwa
niezalezne od siebie postepowania. Wskaza¢ nalezy, ze postepowanie przed SOKiK jest postepowaniem cywilnym,
opartym na przepisach k.p.c. W ramach tego postepowania Sad bada postanowienia wzorcéw umoéw w ramach tzw.
kontroli abstrakeyjnej, a wiec na kontroli wzorca jako takiego, w oderwaniu od konkretnej umowy, ktdrej wzorzec

dotyczy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 2007 r., sygn. III SK 19/07). Zgodnie z art. 47938 k.p.c.,
powddztwo w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone moze wytoczy¢ kazdy, kto wedlug
oferty pozwanego moglby zawrzeé¢ z nim umowe zawierajaca postanowienie, ktérego uznania za niedozwolone zada
sie w pozwie. Powbddztwo moze wytoczy¢ takze organizacja spoleczna, do ktorej zadan statutowych nalezy ochrona
interesow konsumentéw, powiatowy (miejski) rzecznik konsumentéw oraz Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i

Konsumentéw. Krag podmiotow uprawnionych do wniesienia powbdztwa zostal poszerzony w § 2 art. 47938 k.p.c.
0 zagraniczna organizacje wpisana na liste organizacji uprawnionych w panstwach Unii Europejskiej do wszczecia
postepowania o uznanie postanowienn wzorca umowy za niedozwolone, opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wspolnot Europejskich, jezeli cel jej dzialania uzasadnia wystapienie przez nig z takim zadaniem dotyczacym
wzorcow umow stosowanych w Polsce, zagrazajacych interesom konsumentéw w panstwie cztonkowskim, w ktérym
organizacja ta ma swoja siedzibe. Zgodnie z art. 479* k.p.c., prawomocny wyrok Sadu Okregowego w Warszawie -
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, wydany po przeprowadzeniu kontroli abstrakcyjnej wzorca umowy, ma
skutek wobec 0s6b trzecich od dnia wpisania postanowien uznanych za niedozwolone do Rejestru. Oznacza to, ze
prawomocne orzeczenie SOKiK, na mocy ktorego okre$lone postanowienie umowne zostalo uznane za niedozwolone,

znajduje zastosowanie nie tylko w indywidualnej sprawie, ale we wszystkich sprawach podobnego rodzaju." Skutek
taki nastepuje jednak dopiero w momencie wpisania, uznanego za niedozwolone, postanowienia wzorca umowy

do rejestru postanowien wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone. Zgodnie z art. 479*° § 1 k.p.c., SOKiK
uznajac postanowienie umowne za niedozwolone, przesyla odpis prawomocnego wyroku Prezesowi UOKIK, ktory
umieszcza postanowienie w Rejestrze postanowien wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone. W kwestii



tzw. rozszerzonej prawomocnosci kluczowe stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 2006 r.,
IIT SK 7/06 (OSNP 2007, nr 13/14, poz. 207), z ktérego wynika, ze ,zakazane jest poslugiwanie sie w obrocie
prawnym postanowieniami wzoréw umoéw wpisanych do rejestru jako niedozwolone przez wszystkich i przeciwko
wszystkim kontrahentom wystepujacym w stosunkach prawnych okres§lonego rodzaju”. Jak podkreslil Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu powyzszego orzeczenia - uznanie okre$lonej klauzuli za niedozwolong i wpisanie jej do rejestru dziala
erga omnes, a dalsze postugiwanie sie klauzula abuzywng wpisang do rejestru jest zakazane w obrocie prawnym, nie
tylko wzgledem podmiotu, wobec ktoérego orzeczono, ale réwniez w identycznych lub podobnego rodzaju stosunkach
prawnych nawigzanych przez osoby trzecie, bez ograniczenia w jakikolwiek sposob kategorii tych podmiotow.

Natomiast postepowanie przez Prezesem UOKiK jest postepowaniem administracyjnym. Prezes UOKiK jest
centralnym organem administracji rzagdowej wlasciwym w sprawach ochrony konkurencji i konsumentéw. Prezes
UOKIK jest organem decyzyjnym, tj. podmiotem, ktéremu przepisy prawa przyznaja prawo wladczego rozstrzygania
spraw w drodze decyzji wigzacych inne podmioty (T. Lawicki, Komentarz do Dz. U. 1999. 52. 547 (U) Przeciwdzialanie
praktykom monopolistycznym i ochrona konsumentéw, Lex Polonica Maxima). Na podstawie art. 26 u.o.k.k. Prezes
UOKIK jest uprawniony do wydania decyzji w sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.
Za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw uznaje sie m.in. stosowanie postanowien wzorcow umoéw,
ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcéOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktéorym mowa w art.

479% k.p.c. Prezes UOKiK badajac, czy stosowanie postanowienia wzorca jest bezprawne z uwagi na jego istnienie w
Rejestrze, analizuje nie tylko literalng zbiezno$¢ postanowien, ale takze tozsamo$¢ tez w nim wyrazonych. W uchwale
z dnia 13 lipca 2006 r. sygn. III SZP 3/06 Sad Najwyzszy wskazal, Ze stosowanie postanowien wzorcow umoéw o tresci
tozsamej z tredcig postanowien uznanych za niedozwolone i wpisanych do rejestru, moze by¢ uznane w stosunku do
innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow. Jak podkreslit Sad Najwyzszy, nie
jest wymagane, aby klauzule stosowane przez przedsiebiorcow byly dokladnie tej samej tresci, co wpisane do Rejestru,
moga to by¢ klauzule o tresci tozsamej, przy czym w tym ostatnim przypadku nalezy braé¢ pod uwage skutek jaki
obydwie wywieraja na prawa i obowigzki konsumentéw w podobnych stosunkach prawnych.

Majac powyzsze na uwadze, Prezes UOKIK jest legitymowany do wszczecia i prowadzenia postepowania w sprawach
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw, polegajacej na stosowaniu postanowienn wzorcow umow
wpisanych do rejestru.

W odniesieniu za$ do zarzutu powoda, jakoby zakwestionowane przez Prezesa UOKiK postanowienia umowne
nie stanowily praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, a w szczegélnosci nie wyczerpywaly znamion

okreslonych w art. 385", art. 385> oraz art. 385° k.c. Sad uznal, iz wszystkie wskazane w zaskarzonej decyzji
postanowienia wzorcoOw umoéw sa tozsame z treScia postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem
Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisane do rejestru, o ktérym

mowa w art. 479% § 2 k.p.c. Fakt wigc umieszczenia przez powoda postanowien, ktorych tresé¢ jest tozsama z
treécig postanowien wpisanych do rejestru, we wzorcach umownych zawieranych w stosunkach z konsumentami -
jednoznacznie wskazuje, iz stosuje on praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 powolanej wyzej ustawy ,,Prezes Urzedu wydaje decyzje o uznaniu praktyki za naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw i nakazujaca zaniechanie jej stosowania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu
okreslonego w art. 24”.

W $wietle powyzszego oraz zarzutéw podniesionych w odwolaniu od decyzji, niezbedne jest dokonanie oceny, czy w
istocie postanowienia stosowane przez powoda sa tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien
umownych.

Przechodzac do oceny bezprawnosci poszczegoélnych postanowien wskazanych w zaskarzonej decyzji Sad zwazyt, iz:

- postanowienie z punktu I decyzji Prezesa UOKiK o tresci:




A) ,Kupujacy moze dokonac przelewu wierzytelnoéci wynikajacych z niniejszej Umowy za uprzednia zgoda
Sprzedajacego”,

jest tozsame z klauzula wpisang do Rejestru postanowienn uznanych za niedozwolone pod pozycja 1501 o tresci
»Nabywca moze dokona¢ przelewu wierzytelnoSci wynikajacych z niniejszej umowy za zgoda spétki”, gdyz ksztaltuje
prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Zgodzic¢
sie nalezy, ze postanowienie to mimo, ze dopuszczalne w $wietle art. 509 § 1 k.c. miedzy podmiotami réwnorzednymi,
nie ma zastosowania w przypadku uméw zawieranych w obrocie z konsumentami, albowiem konsument jako stabsza
strona stosunku prawnego chroniony jest w szczegélny sposob. Obie klauzule przewiduja dla konsumenta ten sam
skutek, a mianowicie mozliwo$é¢ przelewu wierzytelnosci dopiero po uzyskaniu zgody przedsiebiorcy. Stlusznie wiec
wskazal Prezes UOKIK, iz przedsiebiorca stosujac ww. postanowienie wykorzystuje swoja przewage kontraktowa
pozbawiajac konsumenta mozliwoSci swobodnego dysponowania wierzytelnoéciami.

B) ,Strony s3 zobowiazane do wzajemnego powiadamiania sie o zmianie adresu do korespondencji w terminie 7 dni
listem poleconym, pod rygorem uznania za doreczone wszelkich wystanych na stary adres pism”,

jest tozsame z klauzula wpisang do Rejestru postanowien uznanych za niedozwolone pod pozycja 1207 o tresci
~W przypadku zmiany adresu, kazda ze stron zobowigzana jest niezwlocznie pisemnie powiadomi¢ o tym druga
strone. W przypadku nie powiadomienia o zmianie adresu, korespondencja kierowana na ostatni znany adres bedzie
uznawana za skutecznie doreczong”, bowiem przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonywania
wigzacej interpretacji umowy. W ocenie Sadu mimo odmiennej redakeji obu klauzul przewiduja one dla konsumenta
ten sam skutek, a mianowicie uznanie korespondencji za doreczona. Stusznie wskazal Prezes UOKiK, ze kompetencja
do uznania korespondencji za doreczona przyznana zostala wylacznie sgdom - w ramach postepowania sadowego.
Wyposazenie przedsiebiorcow w taka kompetencje niewatpliwie narusza rownowage kontraktowa stron, albowiem
przerzuca na konsumenta ryzyko zwigzane z doreczeniami korespondencji.

C) ,Umowe wynegocjowano, sporzadzono i podpisano, po zapoznaniu sie z jej treScia w 3 jednobrzmigcych
egzemplarzach, dwa dla Sprzedajacego i jeden dla Kupujacego”,

jest tozsame z klauzula wpisang do Rejestru postanowien uznanych za niedozwolone pod pozycja 881 o tresci
»~O8wiadczam, ze zapoznalem sie i wynegocjowalem tre$é¢ niniejszej umowy”, gdyz ksztaltuje prawa i obowigzki
konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Obie klauzule uznaja,
Ze postanowienia umowy zostaly uzgodnione indywidualnie. Niemniej jednak moze sie okazac, ze konsument nie

ma zadnych mozliwoéci negocjowania zawieranej z przedsiebiorca umowy. Zgodnie bowiem z art. 385" § 3 k.c.
nieuzgodnione indywidualnie sga te postanowienia umowy, na ktérych tres¢ konsument nie mial rzeczywistego
wplywu. W szczegdlnoSci odnosi sie to do postanowiefn umowy przyjetych z wzorca umowy zaproponowanego
konsumentowi przez kontrahenta. Przyja¢ wiec nalezy, ze przedsiebiorca, ktory postuguje sie wzorcem umowy,
czyni jedynie jednostronne ustalenia, pozostawiajac konsumentowi mozliwo$¢ negocjacji dopiero w momencie
podpisywania umowy. Zatem postanowienia takiego wzorca nie s3 indywidualnie uzgadniane, stanowig jedynie
punkt wyjécia do ewentualnych negocjacji, co oznacza ze o$wiadczenie zawarte we wzorcu nie moze stanowié
potwierdzenia faktu prowadzenia negocjacji. Postanowienie to moze wprowadza¢ konsumenta w blad co do skutkow
tego o$wiadczenia, a w konsekwencji do wylaczenia mozliwo$ci powolywania sie na brak zwigzania postanowieniami
umowy, ktore ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy. Ponadto, jak stusznie wskazal Prezes UOKiK powdd stosujac zakwestionowane postanowienie przerzuca tym
samym ciezar dowodu, iz dany wzorzec byl uzgodniony indywidualnie na konsumenta.

- postanowienie z punktu II decyzji Prezesa UOKiK o treSci:

~Sprzedajacy ma prawo do jednostronnego rozwigzania niniejszej Umowy (...) w takim wypadku Sprzedajacy zwroci
Kupujacemu sume dokonywanych wplat bez oprocentowania, pomniejszong o kare umowna w wysoko$ci:



ad. a. 10% ceny okreslonej w pkt D I cze$ci Umowy,

ad. b. 10% ceny okreslonej w pkt D I czeSci Umowy,

ad. c. 10% ceny okre§lonej w pkt C ppkt. 1 I czeSci Umowy,

ad. d. 10% ceny okreslonej w pkt C ppkt. 2 I czesci Umowy,

ad. e. 10% ceny okreslonej w pkt C ppkt. 1 I czeéci Umowy,

ad. f. 10% ceny okreslonej w pkt C ppkt. 2 I cze$ci Umowy, (...)”,

jest tozsame z klauzula wpisang do Rejestru postanowien uznanych za niedozwolone pod pozycja 1206 o tresci
»Tytulem kary umownej Sprzedajacy ze zwracanej kwoty potraci kwote 10% ceny okre$lonej w par. 5 niniejszej
umowy”, bowiem naklada na konsumenta, ktéry nie wykonat zobowigzania obowiazek zaplaty razaco wygbérowanej
kary umownej, a tym samym wypelnia przeslanki art. 385% pkt 17 k.c. Réwniez w tym przypadku nalezy zgodzié
sie z Prezesem UOKIiK, ze obydwie klauzule, choé réznia sie trescia przewiduja dla konsumenta ten sam skutek,
a mianowicie zastrzegajac na rzecz przedsiebiorcy razaco wygoérowang kare umowna. Mozliwo$¢ zastrzezenia kary
umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego przewiduje art. 483
§ 1 k.c. Zgodnie za$ z art. 484 § 1 k.c. kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej wysokosci bez wzgledu
na wysoko$¢ poniesionej szkody. Oznacza to, tym samym, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonania zobowigzania
niepienieznego przez konsumenta rodzi automatycznie obowiazek zaplaty kary umownej, nawet w sytuacji, gdy
przedsiebiorca nie poniesie zadnej szkody. Instytucja kary umownej pelni bowiem role zabezpieczenia trwatosci
umowy, jej wykonania oraz pelni zarazem funkcje odszkodowawczg.

W niniejszej sprawie kara umowna zastrzezona zostala na wypadek niewykonania sprecyzowanych umowa
zobowigzan o charakterze niepienieznym, jednocze$nie uprawniajac druga strone do jednostronnego rozwiazania
tej umowy. Zatem nie bylo przeciwskazan do wprowadzenia zapisu o karze umownej. Watpliwo$ci budzi natomiast
wysoko$¢ zastrzezonej kary umownej. Kara umowna powinna by¢ wyrazona wprost w pienigdzu, albo przez wskazanie
parametrow odnoszacych sie do zabezpieczonego $wiadczenia, ktére umozliwiaja ustalenie jej wysokosci (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2007 r., sygn. I CSK 420/06, LEX nr 274239). Natomiast wskaza¢ nalezy, ze kara
umowna jako odszkodowanie umowne nie powinna by¢ zrédlem wzbogacenia sie poszkodowanego, zatem wysoko$é
kary umownej nie powinna przewyzszaé wielkosci Swiadczenia, ktérego wykonanie ma zabezpiecza¢, jak rowniez
nie powinna wystepowa¢ duza dysproporcja miedzy wysokoScia zastrzezonej kary, a godnym ochrony interesem
wierzyciela (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17 grudnia 2008 1., sygn. V ACa 483/08, LEX nr 491137).
Art. 484 § 2 k.c. dopuszcza mozliwo$¢ miarkowania kary umownej. Przyjeta formula pozwala jedynie na obnizenie
kary umowne;j tylko wowczas, gdy jest to uzasadnione okoliczno$ciami lezacymi po stronie wierzyciela. Wyklucza to
przede wszystkim powolanie sie na akceptowana w obowiazujacym stanie prawnym przestanke niskiego stopnia winy
dluznika. Nalezy uwzglednic¢ roéwniez rodzaj prawnie chronionych débr, w ktérych wskutek naruszenia zobowigzania
powstala szkoda oraz samego rodzaju naruszenia zobowigzania. Zastosowanie instytucji miarkowania - uzaleznione
jest od razacej dysproporcji pomiedzy stopniem naruszenia interesu wierzyciela i wysokoécia kary umownej. W
celu ustalenia rozmiaru szkody poréwnuje sie stan majatku poszkodowanego, powstaly na skutek podjecia procesu
kontraktowania (zawarcia umowy przedwstepnej), z hipotetycznym stanem jego majatku, jaki istnialby, gdyby
poszkodowany, nie liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej, w ogole nie podjal zadnych dzialan prowadzacych do jej
zawarcia (nie wdal sie w proces kontraktowania z druga strona). Odszkodowanie jednak nie obejmuje uszczerbkow
poniesionych wskutek dzialan, ktore oznaczalyby wykonywanie umowy przyrzeczonej, ani korzysci nieosiggnietych
wobec jej niewykonania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2006 r., sygn. II CSK 274/06, LEX nr
238945). Podkreslenia wymaga, ze ustalenie na razaco wysokim poziomie naleznej od konsumenta kary umowne;j
za niewykonanie zobowigzania, albo odstepnego za odstgpienie od umowy narusza wewnetrzng rownowage umowy i
shuszno$é¢ kontraktowa, dyskryminujac konsumenta” (Komentarz do kodeksu cywilnego. Zobowigzania. Tom 1 (red.)
Gerard Bieniek, Wydanie 8, Wyd. LexisNexis, Warszawa 2007, s. 158).



Zastrzezona przez pozwanego kwota kary umownej w ocenie Sadu nie pozostaje w normalnym zwigzku przyczynowym
z zawarciem umowy. Przy ocenie razacego wygorowania nalezy bra¢ pod uwage relacje miedzy wysokoScia zastrzezonej
kary umownej, a wysoko$cig wynagrodzenia naleznego stronie zobowiazanej do zaplaty kary umownej (tak m.in.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 1980r., I CR 229/80, OSNC 1980, nr 12, poz. 243). Dopuszczalne jest rowniez
odniesienie sie do wysoko$ci odszkodowania, jakie nalezaloby sie wierzycielowi na zasadach ogolnych, tzn. w sytuacji,
gdyby kara umowna nie zostala w ogoble zastrzezona (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2003r., 111
CKN 50/01). Za zasadnicze kryterium uznaje sie jednak stosunek wysokoéci zastrzezonej kary umownej do wysokosci
szkody doznanej przez wierzyciela (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 wrze$nia 2007r., V CSK 139/07).

Odnoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy mie¢ przede wszystkim na uwadze, ze powdd w razie rezygnacji
przez konsumenta z zakupu mieszkania, nie tylko otrzymywalby kare umowna w wysokoSci zastrzezonej na ta
okoliczno$¢, ale takze moglby sprzedac¢, bedace przedmiotem umowy mieszkanie z zyskiem. Ponadto jak slusznie
wskazal Prezes UOKIiK, powdd w przypadku ziszczenia sie przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej po stronie
klienta bedzie mogt w kazdym uzasadnionym przypadku dochodzié naprawienia szkody w zindywidualizowanej
wysokoSci. Sad mial réwniez na uwadze, ze powdd zwracajac konsumentom uiszczong kwote po dokonaniu
potracenia, czyni to bez oprocentowania, przez co ma mozliwo$¢ obracania $rodkami pochodzacymi z wplat
konsumentéw. Na uwage nie zasluguje réwniez podniesiony przez powoda zarzut, jakoby rezygnacja przez
konsumentéw z zakupu mieszkania powodowala, ze pow6d zmuszony jest sprzedaé je po nizszej cenie, gdyz
panujaca na rynku nieruchomosci dekoniuktura przynosi powodowi realne szkody. W tym zakresie Sad przychylil
sie do stanowiska zajetego przez Prezesa UOKIK, zgodnie z ktérym powod stosowat tak okre§long kare umownag
rowniez wtedy, gdy na rynku nieruchomo$ci panowala znaczna koniuktura. Zatem sluszne jest stanowisko, ze powdd
zastrzegajac kare umowng na poziomie (...) przeni6slt na konsumenta cale ryzyko zwigzane z prowadzona dzialalnoécia
gospodarcza. W tym tez zakresie zaréwno klauzule stosowana przez powoda, jak i ta wpisang do Rejestru pod
numerem 1206 Sad uznal za tozsame. W odniesieniu za§ do wnioskow dowodowych zglaszanych przez powoda, na
okoliczno$¢ wyliczenia ww. kary umownej sad uznal, Ze sa one zbedne, albowiem powod w sposéb wyczerpujacy
przedstawil spos6b wyliczenia kary umownej. W szczegblnoSci w tym celu przedstawit zestawienie danych oraz
wysoko$é kosztow inwestycji. Totez Sad uznal, za wystarczajacy w tym zakresie material dowodowy zebrany w aktach

sprawy.

Reasumujgc wskazac nalezy, ze analiza poréwnawcza tresci poszczegélnych postanowien zakwestionowanych w
toku niniejszej sprawy, zdaniem Sadu, jednoznacznie potwierdza, ze wskazane postanowienia wzorcéw umowy
stosowanych przez przedsiebiorce w umowach z konsumentami sg tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru.
Wykazana zostala wiec przeslanka bezprawno$ci dzialania powoda.

W odniesieniu do zarzutu naruszenia przez Prezesa UOKiK art. 26 i 27 u.o.k.k. poprzez nakazanie odwotujacemu
zaniechania stosowania wzorcach uméw postanowienia opisanego w pkt II Decyzji podczas, gdy postanowienie tych
wzorcow nie jest stosowane przez odwolujacego od marca 2010 r., a zatem podstawa ewentualnej decyzji winien
byl by¢ art. 27 u.o.k.k. Sad uznal za bezzasadne, albowiem Prezes UOKiK w sposob jasny i nie budzacy watpliwoSci
wskazal, iz powod nie zdolat wykaza¢ w ramach postepowania administracyjnego, ze zaniechal stosowania ww.
klauzuli. Zgodzi¢ sie nalezy z Prezesem UOKIK, zZe z treSci pism kierowanych do Prezesa UOKiK nie wynika, aby
powod zaniechal stosowania klauzuli we wzorcu umownym o nazwie ,,(...) UMOWA PRZEDWSTEPNA (...)”. Réwniez
z zalgcznikdéw 1-4 pisma z dnia 1 marca 2010 r. nie wynika, aby powo6d zaniechal stosowania klauzuli z punktu II
Decyzji, bowiem zalaczniki te odnosza sie nie do umoéw deweloperskich, lecz do przedwstepnych uméw sprzedazy.
Natomiast przedmiotem postepowania przez Prezesem UOKiK byt wzorzec przedwstepnej umowy deweloperskie;j.
Zatem i ten zarzut powoda nie moze sie ostac.

W odniesieniu do zarzutu naruszenia przez Prezesa UOKIiK art. 28 u.o.k.k. poprzez niezastosowanie tego przepisu w
zakresie, w jakim odwolujacy zobowiazal sie do natychmiastowego zaprzestania stosowania postanowien okre$lonych
w pkt I Decyzji i usuniecia skutkoéw stosowania tych postanowien, Sad uznal za bezzasadny, albowiem mozliwoéc
skorzystania z dobrodziejstwa art. 28 u.0.k.k. uzalezniona jest od decyzji Prezesa UOKIiK. Przepis art. 28 u.o.k.k. nie



ma bowiem charakteru zobowiazujacego Prezesa do podjecia okre$lonego dzialania. Przepis ten jest uprawnieniem,
nie obowigzkiem Prezesa i zalezy od jego indywidualnej oceny.

Odnoszac sie natomiast do zgloszonego przez powoda zarzutu naruszenia przepiséw art. 106 w zwigzku z art. 111
u.o.k.k. jako konsekwencja naruszenia art. 24 u.o.k.k. oraz art. 106 w zw. z art. 111 w.o.k.k. poprzez niesluszne
obcigzenie odwolujacego kara w zwigzku ze stosowaniem przez odwolujacego postanowien opisanych w pkt I Decyzji
- Sad uznal, iz kara nalozona przez Prezesa UOKiK odpowiada wadze naruszonych przez powoda obowigzkéw
wynikajacych z ustawy. Zgodnie z art. 106 u.o.k.k. Prezes UOKiK moze nalozy¢ na przedsiebiorce w drodze decyzji
kare pieniezna w wysokoSci nie wiekszej niz 10% przychodu osiagnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym
rok nalozenia kary. Podkres$lenia wymaga, ze Prezes UOKiK wydajac decyzje o nalozeniu kary dziala w ramach tzw.
uznania administracyjnego, powinien kierowac sie zasadg rownoéci i proporcjonalno$ci. Podnosi sie takze, iz kary
nakladane powinny by¢ w szczegélnosci wowczas, gdy na skutek stosowania praktyki odniesione zostaly korzysci
finansowe, z powodu za$ rozproszenia podmiotéw poszkodowanych tymi praktykami malo prawdopodobne jest

wystapienie przez nie z roszczeniami odszkodowawczymi.  Poglad ten znajduje swe potwierdzenie w orzecznictwie,
w ktérym uznano, iz kara powinna pozostawac¢ we wlasciwej proporcji do potencjalu ekonomicznego sprawcy oraz
korzysci, jakie osiggnal lub zamierzal osiggna¢. W niniejszej sprawie Sad uznal, ze powdd stosowal postanowienia
o treSci tozsamej z postanowieniami wpisanymi juz do rejestru, zatem majac na uwadze wage naruszonych przez
powoda obowiazkéw oraz charakter stosowanych przez niego klauzul wysoko$¢ wymierzonej przez Prezesa UOKiK
kary nalezy uznaé za zasadna.

O kosztach postepowania orzeczono w punkcie drugim wyroku na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwro6cié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Przedmiotowe powddztwo zostalo oddalone w calo$ci, a zatem na
powodzie - (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnos$cia w W. cigzy obowigzek zwrotu pozwanemu kosztéw procesu,
ktore ponidst w zwigzku ze swym udzialem w sprawie. Dlatego Sad na podstawie § 14 ust. 3 pkt 2 w zw. z § 2 ust. 2
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. nr 163. poz. 1349 ze zm.) zasadzil od pozwanego kwote 360 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl jak w sentencji.



