Sygn. akt XVII AmA 7/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2013r.

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Maria Witkowska

Protokolant: Maciej Gembarzewski

po rozpoznaniu w dniu 05 grudnia 2013r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z odwolania (...) Sp. z o.0. z siedzibq we W.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow

o stwierdzenie praktyk naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentéw i nalozenie kary pienieznej

na skutek odwolania (...) Sp. z 0.0. z siedziba we W. od Decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 27 grudnia 2011 roku Nr (...)

1) oddala odwolanie,

2) zasqdza od (...) Sp. z o.0. z siedzibg we W. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow kwote 360 zl (trzysta szesédziesiqt zlotych) tytulem kosztéow zastepstwa
procesowego.

SSO Maria Witkowska

Sygn. akt XVII AmA 7/12

UZASADNIENIE

Decyzja Nr (...) z dnia 27 grudnia 2011r. pozwany Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw po
przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczetego z
urzedu wobec (...) Sp. z 0.0. z siedzibg we W.:

I. na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznat za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw, okre$lona w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ww. ustawy, stosowanie przez (...) Sp. z 0.0. z siedziba we
W. we wzorcu o nazwie: ,umowa przedwstepna kupna- sprzedazy” postanowien, ktore zostaly wpisane do rejestru

postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% Kpc, o treéci:

1. Strony dopuszczaja mozliwo$¢ nieznacznej zmiany lacznej powierzchni poszezegdlnych

lokali bez wplywu na wysoko$¢ ceny. Jezeli laczna powierzchnia poszczego6lnych lokali

rozni sie od przyjetej w umowie o wiecej niz 2%, strony dokonaja stosownej korekty ceny

lokalu w ten sposéb, ze cena zostanie pomniejszona badz powiekszona o iloczyn

stwierdzonej rdznicy w metrazu lokalu za 1m * tego lokalu, w zaleznoéci od tego, czy

faktyczna laczna powierzchnia lokalu jest mniejsza czy wieksza w stosunku do przewidzianej w umowie (§ 4 ust. 2)



2. (...) Jezeli prawidlowo zawiadomiony kupujgcy nie stawi sie na przeglad techniczny,
sprzedajacy ma prawo przeprowadzi¢ przeglad jednostronnie (§ 5 ust. 2)

3. (...) W razie niestawienia sie kupujacego pomimo poprawnego wyznaczenia daty odbioru, sprzedajacy dokona
samodzielnego odbioru lokalu ze skutkiem dla kupujacego w zgodzie z obowigzujacymi przepisami (§ 5 ust. 5)

4. W przypadku odstapienia przez sprzedajacego od umowy z przyczyn lezacych po stronie kupujacego, sprzedajacy
zwrdci kupujacemu sume dokonanych wplat bez oprocentowania, pomniejszona o kare umowna w wysokoéci 20%
ceny przedmiotu

umowy, z zastrzezeniem § 7.5 (§ 7 ust. 6)

i nakazal zaniechanie jej stosowania

II. na podstawie art. 277 ust. 1i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw, okre$lona w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ww. ustawy, stosowanie przez (...) Sp. z 0.0. z siedziba we
W. we wzorcu o nazwie: ,umowa przedwstepna kupna- sprzedazy” postanowien, ktére zostaly wpisane do rejestru

postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% Kpc, o treéci:

1. W trakcie komisyjnego odbioru lokalu kupujacy nie ma prawa zglaszania wad, ktore nie
zostaly zgloszone w trakcie przegladu technicznego, a ktére mog} stwierdzié przy
zachowaniu nalezytej staranno$ci (§ 5 ust. 6)

2. (...) W przypadku zmiany stawki, przedmiotu i zasad naliczania podatku, cena zmieni sie odpowiednio do zmiany
stawki podatku, przedmiotu czy zasad jego naliczania bez
potrzeby zmiany umowy (§ 7 ust. 2)

3. Kupujacy jest zobowigzany do powiadomienia sprzedajacego o zmianie adresu do korespondencji w terminie 7 dni
listem poleconym, pod rygorem uznania za doreczone
wszelkich pism wyslanych do kupujacego na adres podany wezesniej (§10 ust. 2)

4. Sprawy sporne, mogace wyniknaé przy wykonaniu niniejszej umowy strony rozwigzywac beda w drodze negocjacji,
a w przypadku braku porozumienia poddadza je rozstrzygnieciu sadu powszechnego wlasciwego dla siedziby
sprzedajacego (§ 11)

i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 22 marca 2011r.

III. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumenté6w natozytna (...) Sp. z 0.0. z siedzibg
we W., w zwigzku z naruszeniem zakazu, o ktorym mowa w art. 24 ust. 1i 2 pkt I ww. ustawy:

1. w zakresie opisanym w pkt I sentencji niniejszej decyzji, kare pieniezna w wysokosci
63.228 zl, platna do budzetu panstwa

2. w zakresie opisanym w pkt II sentencji niniejszej decyzji, kare pieniezng w wysokoéci
29.506 zl, platng do budzetu panstwa.

Powdd — (...) Sp. z 0.0. z siedziba we W. zlozyl odwolanie od niniejszej Decyzji, wnoszac o jej uchylenie albo zmiane
w calo$ci lub czeSci, a takze o wstrzymanie wykonania zaskarzonej Decyzji do czasu rozstrzygniecia sprawy.

Powdd zarzucit Decyzji:

1. obraze art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw poprzez bezpodstawne
przyjecie, ze naruszyl zbiorowy interes konsumentéw, podczas gdy zebrany w sprawie materiat dowodowy i
poczynione ustalenia jednoznacznie wskazuja, ze do takiego naruszenia nie doszlo.



2. obraze art. 111 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw poprzez nalozenie kar
pienieznych w wysoko$ciach razaco wysokich w stosunku do okresu naruszen i okoliczno$ci tych naruszen oraz
nieuwzglednienia faktu dotychczasowego braku naruszen przepiséw ustawy przez odwolujacego.

Powdd wskazal, ze jego zastrzezenia budzi uznanie, ze doszlo w niniejszej sprawie do naruszenia zbiorowego
interesu konsument6éw. Podniosl, iz w zaskarzonej Decyzji pominieto, ze wzorzec jedynie w siedmiu przypadkach byt
materialem wyjSciowym do negocjacji tre$ci umowy z klientem, a propozycja byla w istotny sposéb modyfikowana,
wobec czego zachowanie bylo skierowane do konkretnego zindywidualizowanego klienta.

Powdd wskazal, ze jego firma jest nieduzym, mlodym, wchodzacym na rynek podmiotem gospodarczym. Natomiast
nalozone kary sa niewspdlmiernie wysokie w stosunku do osigganych przychodéw, a w szczego6lnosci dochodow.
Zaplata wiec tak wysokich kar prowadzi¢ bedzie wprost do utraty plynnoéci finansowej, a by¢ moze upadloéci
spolki. Powdd zwrocil uwage na krotki okres stosowania wzorca oraz niewielki zakres stosowania. Podkreélil, Ze jego
zamiarem nie bylo pokrzywdzenie klienta. Podniosl, iz fakt prowadzonego postepowania, stwierdzenie naruszen i
stosowania klauzul niedozwolonych spelnia swojg role wychowawcza, albowiem aktualnie powod na biezaco Sledzi
publikacje w zakresie klauzul niedozwolonych i nie dopuéci do ich stosowania w przyszlo$ci.

Zdaniem powoda organ nienalezycie uwzglednil w sprawie przestanki okreslone w art. 111 ustawy z dnia 16 lutego 2007
r. 0 ochronie konkurencji konsumentéw, co doprowadzito do nalozenia kar niewspdlmiernie wysokich w stosunku
do okresu stosowania i ustalonych okoliczno$ci naruszenia przepisow ustawy. W zadnej mierze nie uwzgledniono
bowiem braku uprzednich naruszen ustawy. Jak podnio6sl, niebagatelne znaczenie ma rowniez fakt, ze spotka jeszcze
w toku postepowania, a takze po doreczeniu decyzji zaprzestala stosowania wadliwego wzorca i przygotowala nowy
nie zawierajacy zadnych klauzul zakazanych.

W toku postepowania sadowego powdd w piSmie z dnia 11 stycznia 2013r. podnidsl, iz precyzuje tres¢ przedstawionych
w odwolaniu zarzutéw w taki sposdb, ze zarzut oznaczony nr 1 powinien otrzymac¢ brzmienie: naruszenie art. 24
§ 1 oraz art. 24 § 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw w zw. z art. 384
§ 1 ke poprzez niewla$ciwe zastosowanie skutkujace przyjeciem, ze powdd stosowal praktyki naruszajgce zbiorowe
interesy konsumentéw poprzez uzywanie we wzorcach umownych klauzul wpisanych do rejestru prowadzonego przez
Prezesa jako abuzywne, wzglednie uznanie, ze nie doszlo do czeSciowego zaniechania stosowania w/w praktyki przed
zakonczeniem postepowania.

Powod wskazal, ze zgodnie z art. 24 § 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéow
zakazana praktyka moze by¢ tylko stosowanie postanowien wzorcow umow, ktdre zostaly wpisane do stosownego
rejestru. Z kolei, jak podal, wzorce umowne charakteryzuja sie tym, ze sa nienegocjowalne oraz pasywna rola
kontrahenta przedsiebiorcy. Umowy z uzyciem wzorca zawiera sie bowiem przez przystapienie, czyli w tzw. trybie
adhezyjnym. Powdd wywiodl, iz nie moze by¢ wiec uznane za stosowanie wzorca samo formulowanie pewnych
propozycji kontraktowych, ktére w poZniejszym toku zawierania umowy podlegaja negocjacji, co jak stwierdzil, miato
miejsce w niniejszej sprawie. Zaznaczyl, ze uzycie klauzuli abuzywnej poza wzorcem, w samej umowie moze podlegac
wylacznie kontroli konkretne;j.

Powdd zakwestionowal takze rozstrzygniecie Prezesa co do tozsamosci klauzuli wzoru umowy przedwstepnej
oznaczonej w pkt. 1.2 sentencji zaskarzonej Decyzji z klauzulami abuzywnymi zawartymi w Rejestrze. Prezes uznal
powyzsza klauzule za sprzeczna z ujawnionymi w rejestrze niedozwolonych postanowienh umownych pod numerami
(...)1 (...), awedlug powoda subsumcja taka nie moze by¢ uznana za prawidlowg, bowiem klauzule powyzsze dotycza
odmiennych stanéw faktycznych - zakwestionowana dotyczy dokonania przegladu technicznego, za$§ ujawnione w
rejestrze odbioru lokalu. Przy czym zdaniem powoda nie mozna rozszerzaé¢ zakresu klauzuli ujawnionej w rejestrze
na wszelkie sytuacje podobne do tych w niej opisanych.

Powdd zaznaczyl, ze wbrew twierdzeniom organu zaniechal tez przynajmniej w czeéci stosowania praktyk okreslonych
w pkt. I sentencji zaskarzonej Decyzji, w ktorej uzasadnieniu organ sam przyznal, iz przedsiebiorca przedstawil nowy



wzor umowy przedwstepnej, czym wypekil obowiazek art. 27 § 3 u.o.k.i.k. Powdd zauwazyl, ze zakwestionowane
postanowienia poprzedniego wzorca zostaly w nim zmienione. W ocenie powoda fakt, ze wprowadzone zmiany
nie wyeliminowaly wszystkich elementéw niedozwolonych nie uzasadnia przekonania, ze w ogdle nie doszlo do
zaniechania praktyki, ale Ze zaniechanie takie nastapilo w czeséci. Majac na wzgledzie powyzsze podniosl, ze:

1) praktyka oznaczona w pkt. 1.1 sentencji zaskarzonej Decyzji zostala zaniechana w zakresie pozbawienia konsumenta
prawa do otrzymania ro6znicy w cenie z powodu nieznacznej (2%) zmiany powierzchni lokalu,

2) praktyka oznaczona w pkt. I.4 sentencji zaskarzonej decyzji zostala zaniechana w zakresie pozbawienia konsumenta
prawa do zadania zwrotu zaplaconej ceny wraz z odsetkami.

Konstatacja powyzsza skutkowaé powinna wedlug powoda stosunkowym obnizeniem zastosowanej kary pienieznej.

Odnoénie naruszenia art. 111 u.o.k.i.k. powdd wskazal, iz podtrzymuje twierdzenia odwolania, ze zastosowana kara
pieniezna jest wygérowana i nie uwzglednia dyrektyw jej wymiaru wymienionych w art. 111 u.o.k.i.k.

Podkreslil, ze skoro praktyka okreslona w pkt.1.2 nie moze by¢ uznana za wypelniajaca hipoteze wskazanych w
uzasadnieniu klauzul ujawnionych w rejestrze przyznana kara jest w tym zakresie (ok. 25% -jedno z czterech
zakwestionowanych postanowien) niezasadna. Pow6d wywiodl, iz tak ustalona kwota powinna ulec dalszemu
obnizeniu ze wzgledu na istnienie okolicznosci tagodzacych.

Powod zwrocit uwage na natychmiastowg reakcje na wszczecie postepowania, jaka byla zmiana wzoru umowy.
Wskazal, iz fakt jej niedostateczno$ci wynikal nie z umy$lnego dzialania przedsiebiorcy, a niezrozumienia istoty
zakazanych klauzul. Zauwazyl nadto, iz zgodnie z wyjasnieniami Prezesa w sprawie ustalania wysoko$ci kar
pienieznych za stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw okolicznosé zaniechania (choc¢by
czeSciowego) stosowania praktyki skutkowaé powinna obnizeniem kary o 10 do 20%. W przekonaniu powoda
W niniejszej sprawie uzasadnione bylo przyjecie gbérnej granicy powyzszego zakresu, glownie ze wzgledu na
natychmiastowo$é reakgji.

Powod podkredlil, iz powdd wspolpracowat takze z Prezesem w toku postepowania. Przesylal wszystkie zadane
materialy i wykazal dazenie do jak najszybszego wyjasnienia sprawy. Po wydaniu decyzji i zapoznaniu sie z jej
uzasadnieniem niezwlocznie zmienil stosowany w stosunkach z konsumentami wzor umowy. Podnidsl, iz zgodnie z
wyjaénieniami Prezesa okolicznoé¢ ta skutkowac powinna obnizeniem kary o kwote 20 %.

Powod wywiddl, iz na korzy$é powinien przemawiaé takze fakt braku weze$niejszych naruszen ustawy. Ustawa nie
dokonuje bowiem rozrdéznienia na czynniki lagodzace i obciazajace, stwierdza jedynie ze wszystkie z wymienionych w
art. 111 u.o.k.i.k. nalezy bra¢ pod uwage przy wymiarze kary. Natomiast obnizenia kary na tej podstawie nie wyklucza
sie zaréwno w pi$miennictwie, jak i w judykaturze.

Powod wyrazil poglad, iz biorac pod uwage wszystkie powyzsze okolicznosci, kara wymierzona za przewinienia
okre$lone w pkt I sentencji powinna by¢ obnizona o ok. 70%.

Powd6d wskazal, iz argumentacja organu nie moze sie osta¢ takze odnos$nie kary zastosowanej w zwigzku z
naruszeniami oznaczonymi w pkt II sentencji zaskarzonej Decyzji, albowiem juz w toku postepowania zaniechat
stosowania tych postanowien, okres ich stosowania nie przekroczyl 1 roku, stosowanie ich nie wyrzadzito znacznych
szkdd, objetych ich stosowaniem byla niezwykle skromna grupa konsumentéw (7 osob), a przede wszystkim postawa
Przedsiebiorcy wskazuje, iz nawet najnizsza z mozliwych kar odniesienie przewidziany skutek. Wobec tego wedlug
powoda kare ta nalezy zmniejszy¢ co najmniej 0 90%.

Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalil nastepujacy stan
Jaktyczny:



Powod (...) Sp. z o.0. z siedziba we W. zostal wpisany do rejestru przedsiebiorcow KRS pod numerem (...).
Przedmiotem jego dzialalno$ci sa m.in. roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw (k. 30-32 akt sad.).

Pierwszym wzorcem stosowanym przez Przedsiebiorce w okresie od dnia 25 sierpnia 2010r. do dnia 22 marca 2011
r. w obrocie z konsumentami byt wzorzec ,Umowy przedwstepnej kupna- sprzedazy” (k. 4-9 akt adm.), w ktérym
zamieszczone zostaly postanowienia o tresci:

1. Strony dopuszczaja mozliwo$é nieznacznej zmiany lacznej powierzchni poszczegoélnych lokali bez wplywu na
wysoko$é Ceny. Jezeli laczna powierzchnia poszczegoélnych lokali rozni sie od przyjetej w umowie o wiecej niz 2%,
strony dokonaja stosownej korekty ceny lokalu w ten sposob, ze Cena zostanie pomniejszona badz powiekszona o
iloczyn stwierdzonej réznicy w metrazu lokalu ceny za 1m® tego lokalu, w zaleznoéci od tego, czy faktyczna laczna
powierzchnia lokalu jest mniejsza czy wieksza w stosunku do przewidzianej w umowie (§ 4 ust. 2).

2. (...) Jezeli prawidlowo zawiadomiony Kupujacy nie stawi sie na przeglad techniczny,
Sprzedajacy ma prawo przeprowadzi¢ przeglad jednostronnie (§ 5 ust. 2).

3. (...) W razie niestawienia sie kupujacego pomimo poprawnego wyznaczenia daty odbioru, sprzedajacy dokona
samodzielnego odbioru lokalu ze skutkiem dla kupujacego w zgodzie z obowiazujacymi przepisami (§ 5 ust. 5).

4. W trakcie komisyjnego odbioru lokalu Kupujacy nie ma prawa zglaszania wad, ktore nie
zostaly zgloszone w trakcie przegladu technicznego, a ktére mogt stwierdzié przy
zachowaniu nalezytej starannosci (§ 5 ust. 6).

5. (...) W przypadku zmiany stawki, przedmiotu lub zasad naliczania podatku, Cena zmieni sie odpowiednio do zmiany
stawki podatku, przedmiotu czy zasad jego naliczania bez
potrzeby zmiany umowy (§ 7 ust. 2).

6. W przypadku odstapienia przez Sprzedajacego od Umowy z przyczyn lezacych po stronie Kupujacego, Sprzedajacy
zwréci Kupujgcemu sume dokonanych wplat bez oprocentowania, pomniejszong o kare umowng w wysoko$ci 20%
Ceny przedmiotu Umowy, z zastrzezeniem § 7.5 (§ 7 ust. 6).

7. Kupujacy jest zobowiazany do powiadomienia Sprzedajacego o zmianie adresu do
korespondencji w terminie 7 dni listem poleconym, pod rygorem uznania za doreczone
wszelkich pism wyslanych do Kupujacego na adres podany wcze$niej (§10 ust. 2).

8. Sprawy sporne, mogace wynikna¢ przy wykonaniu niniejszej Umowy strony rozwigzywac bedq w drodze negocjacji,
a w przypadku braku porozumienia poddadza je rozstrzygnieciu Sadu Powszechnego wilasciwego dla siedziby
Sprzedajacego (8§ 11).

W oparciu o postanowienia tego wzorca Przedsiebiorca zawarl lgcznie 7 uméw (k. 67 akt adm.).

Wzorzec ten zostal zmieniony cze$ciowo po wszczeciu przez Prezesa UOKIK postepowania wyja$niajacego w dniu 18
marca 2011r. (k. 1 akt adm.), o ktérym powdd zostal poinformowany pismem z dnia 21 marca 2011r. (k. 2 akt adm.).

Postanowieniem z dnia 05 lipca 2011r. Prezes UOKIK wszczal z urzedu postepowanie w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw, w zwigzku z podejrzeniem stosowania przez (...) Sp. z o0.0. z siedziba we W.
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, okre$lonej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, polegajacej na stosowaniu we wzorcu o nazwie: ,umowa przedwstepna kupna-
sprzedazy” postanowien, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone,

o ktorym mowa w art. 479% Kpc (k. 47 akt adm.).



W toku tego postepowania Przedsiebiorca przedstawil ww. zmieniony wzorzec ,Umowy przedwstepnej kupna-
sprzedazy” (k. 52-57 akt adm.).

We wzorcu tym § 4 ust. 2 otrzymat brzmienie:

»Strony dopuszczaja mozliwo$¢é nieznacznej zmiany lacznej powierzchni poszczegbdlnych lokali. Jezeli laczna
powierzchnia poszczegoblnych lokali r6zni sie od przyjetej w umowie strony dokonaja stosownej korekty ceny lokalu w
ten sposob, ze Cena zostanie pomniejszona badZ powiekszona o iloczyn stwierdzonej réznicy w metrazu lokalu ceny za

1m” tego lokalu, w zaleznoéci od tego, czy faktyczna laczna powierzchnia lokalu jest mniejsza czy wieksza w stosunku
do przewidzianej w umowie”.

Postanowienia § 5 ust. 2 i 5 dotyczace odbioru lokalu zostaly zmienione w nastepujacy sposob:

- § 5 ust. 2 ,(...) Jezeli prawidlowo zawiadomiony Kupujacy nie stawi sie na przeglad techniczny, Sprzedajacy
ma obowigzek ponownego wezwania do udzialu w przegladzie technicznym. Po dwukrotnym wezwaniu
udokumentowanym dowodem doreczenia Sprzedajacy ma prawo przeprowadzié¢ przeglad jednostronnie”.

- 8 5 ust. 5 ,(...) W razie dwukrotnego niestawienia sie Kupujacego pomimo poprawnego wyznaczenia daty odbioru
- Sprzedajacy dokona samodzielnego odbioru lokalu ze skutkiem dla Kupujacego w zgodzie z obowiazujacymi
przepisami”.

Postanowienie § 7 ust. 6 zostalo zmodyfikowane poprzez wskazanie, ze:

W przypadku odstapienia przez Sprzedajacego od Umowy z przyczyn lezacych po stronie Kupujacego, Sprzedajacy
zwrdci Kupujacemu sume dokonanych wplat wraz z ustawowymi odsetkami, pomniejszona o kare umowng w
wysoko$ci 20% Ceny Przedmiotu Umowy z zastrzezeniem § 7.5”.

Postanowienia § 5 ust. 6 oraz ostatnia cze$¢ § 7 ust. 2 § 10 ust. 2 zostaly z nowego wzorca usuniete.
Z kolei § 11 otrzymal w tym wzorcu tresé:

»Sprawy sporne, mogace wynikngé przy wykonaniu niniejszej Umowy strony rozwigzywac beda w drodze negocjacji,
a w przypadku braku porozumienia poddadza je rozstrzygnieciu Sadu Powszechnego wilasciwego dla siedziby
Sprzedajacego albo Kupujacego”.

W dniu 27 grudnia 2011r. Prezes UOKIK wydal zaskarzona Decyzje.

Po jej otrzymaniu pow6d w pi$mie z dnia 09 stycznia 2012r. poinformowat o bezzwlocznej zmianie wzorca umowy i
eliminacji wszelkich klauzul zakazanych oraz zalaczyl aktualny wzorzec umowy (k. 79-83 akt adm.).

Powdd osiagnal w 2010r. przychod w wysokosci (...) zt (k. 61-64 akt adm.).

Powyzszy stan faktyczny byl niesporny miedzy stronami postepowania i zostal ustalony przez Sad w oparciu o
zgodne oéwiadczenia stron oraz dowody z dokumentéw zgromadzonych w trakcie postepowania administracyjnego
i sadowego.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnoSci zauwazy¢ nalezy, iz zarzuty powoda sformulowane w piSmie z dnia 11 stycznia 2013r. s3
w duzej czesci sprekludowane. Whrew bowiem stanowisku strony powodowej w znacznej mierze nie precyzowala
ona w przedmiotowym piSmie zarzutéw przedstawionych w odwolaniu, tylko podniosta nowe zarzuty, jak np. nie
wykorzystywanie postanowienn we wzorcach uméw, w zwigzku z czym nie doszlo do zaktualizowania hipotezy art.
24 § 2 pkt 1 ustawy okik. Powod podniost takze po raz pierwszy zarzut braku tozsamosci klauzuli oznaczonej w



pkt I.2 Decyzji z klauzulami wymienionymi przez Prezesa UOKIK, a wpisanymi do rejestru postanowien uznanych
za niedozwolone oraz zarzut nieuwzglednienia zaniechania w cze$ci stosowania praktyk okre$lonych w pkt I.11i 1.4
Decyzji, co powinno wedlug niego skutkowac¢ stosunkowym obnizeniem kary. Natomiast zarzut naruszenia art. 111
ustawy okik zostal w przedmiotowym pi$mie rozbudowany.

Tymeczasem zgodnie z art. 479 ** kpc zastosowanym odpowiednio wobec tresci art. 9 ust. 7 ustawy z dnia 16 wrzeénia
2011r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 233, poz. 1381) w
pozwie powod jest obowigzany podaé wszystkie twierdzenia oraz dowody na ich poparcie pod rygorem utraty prawa
powolywania ich w toku postepowania, chyba ze wykaze, ze ich powolanie w pozwie nie bylo mozliwe albo Ze potrzeba
powolania wynikla p6zniej. W tym przypadku dalsze twierdzenia i dowody na ich poparcie powinny byé powolane w
terminie dwutygodniowym od dnia, w ktérym powolanie ich stalo sie mozliwe lub wynikla potrzeba ich powotlania.
Natomiast nowe zarzuty zgloszone przez powoda sa tego rodzaju, ze mogly by¢ bezsprzecznie powolane w odwolaniu.
Tym samym zarzuty powoda zawarte w pi$mie z dnia 11 stycznia 2013r. nalezalo uzna¢ za sp6znione.

Przechodzac do meritum rozwazan podkre$lenia wymaga, iz Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
stwierdzil w Decyzji, ze pow6d naruszyt przepis art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007r. Nr 50, poz. 331 ze zm.).

Nalezy wskaza¢, iz stosownie do art. 24 ust. 1 powolanej ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane
jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Z kolei jak wynika z treéci art. 24 ust. 2
przez taka praktyke rozumie sie godzace w zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, a
w szczegblnos$ci, zgodnie z pkt 1 przedmiotowego przepisu, stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore zostaly

wpisane do rejestru postanowient wzorcéHw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* kpc.

W ocenie Sadu z powyzszego wynika, iz aby dane zachowanie zostalo zakwalifikowane jako praktyka naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw musi ono polega¢ na bezprawnym dzialaniu przedsiebiorcy, ktére jednocze$nie
bedzie narusza¢ zbiorowy interes konsumentéw.

Bez watpienia powod (...) Sp. z 0.0. z siedzibg we W. jest wpisanym do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego przedsiebiorcg prowadzacym dzialalno§¢ budowlana w zakresie budowy budynkéw mieszkaniowo-
uslugowych i w zakresie tej dzialalnoéci oferujacym konsumentom sprzedaz lokali. Podejmowane przez powoda
dzialanie ujawnia sie zatem w obrocie konsumenckim.

Jesli chodzi o bezprawno$¢ dzialania przedsiebiorcy - przez co nalezy rozumieé zgodnie z utrwalonym stanowiskiem
doktryny prawa, sprzeczno$¢ zachowania przedsiebiorcy z prawem tj. przepisami okre$lonych aktéw prawnych -
trzeba zauwazy¢, iz art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw wprost identyfikuje jako dziatanie
bezprawne w szczego6lnosci stosowanie postanowien wzorcow uméw, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien

wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% kpc.

Powyzsze wigze sie z tre$cig przepisu art. 4792 kpe, w $wietle ktérego wyrok prawomocny w sprawie o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone ma skutek wobec 0s6b trzecich od chwili wpisania uznanego za

niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru, o ktérym mowa w art. 4794 § 2 kpc.

Prezes UOKIK prawidlowo ustalil, ze stosowane przez powoda postanowienia zawarte w Umowie przedwstepne;j
kupna — sprzedazy sa analogiczne do postanowien uznanych za niedozwolone wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow i wpisanych do rejestru prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

W tym miejscu dodaé trzeba, iz nie jest konieczna literalna zgodno$¢ poréwnywanych klauzul. Sad podziela w tym
wzgledzie stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 13 lipca 2006r. sygn. III SZP 3/06, ktory
wskazal, iz odwolujac sie do argumentéw o charakterze celowo$ciowym oraz kierujgc sie potrzeba zapewnienia
skutecznosci art. 23a uokik (obecnie art. 24 uokik), nalezy zaakceptowac¢ poglad, iz praktyka naruszajaca zbiorowe



interesy konsumenta z art. 23a uokik obejmuje réwniez przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych
polegajacych na przestawieniu szyku wyrazéw lub zastgpieniu jednych wyrazéw innymi, jezeli tylko wykladnia
postanowienia pozwoli stwierdzi¢, ze jego tre$¢ mieSci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o
zblizonej tre$ci do klauzuli wpisanej do rejestru, ktéra wywoluje takie same skutki, godzi przeciez tak samo w
interesy konsumento6w, jak stosowanie klauzuli identycznej co wpisana do rejestru. Akceptacja odmiennego pogladu

zachecalaby do obchodzenia art. 385" k.c. oraz 479% k.p.c. i prowadzila do podwazenia skutecznoéé calego systemu.
Prezes UOKIiK bylby bowiem obowiazany do wytaczania kolejnych powodztw w sprawach, w ktorych postanowienia
wzorcOw ro6znig sie nieznacznie sposobem sformulowania lub do ciagglego wytaczania powodztw przeciwko temu
samemu przedsiebiorcy. Powodowaloby to wpisywanie do rejestru kolejnych, bardzo podobnie sformutowanych
klauzul, utrudniajac korzystanie z rejestru i zmniejszajac jego jasno$c i przejrzystosc”.

Odnoszac te rozwazania do niniejszej sprawy Sad uznal, ze pozwany trafnie wskazal na zbiezno$¢ klauzuli stosowanej
przez powoda zawartej w pkt I.1 Decyzji z klauzulami uprzednio uznanymi za niedozwolone prawomocnymi wyrokami
Sadu i wpisanymi do rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKIK pod numerami 227 i 1540; klauzuli w pkt .21 1.3
Decyzji z klauzulami wpisanymi do rejestru pod numerami 364 i 1442; w pkt 1.4 z klauzulami pod numerami 389 i
1270; w pkt II.1 z klauzulg 366; w pkt II.2 z klauzulami 885 i 1386, w pkt II.3 z klauzulami 1207 i 1482; w pkt I1.4
z klauzulami 772 oraz 922.

Sad stwierdzil, ze tres¢ wszystkich zakwestionowanych przez Prezesa UOKIK klauzul stosowanych przez powoda
miesci sie w hipotezie klauzul wpisanych do rejestru klauzul niedozwolonych, a zatem powod bez watpienia dopuscil
sie dzialania bezprawnego. Wystepuje tozsamo$¢ stosunkéow prawnych, ktorych dotycza zakwestionowane przez
Prezesa UOKIK klauzule z klauzulami wpisanymi do rejestru albowiem dotycza uméw kupna — sprzedazy lokali
oraz zbiezno$¢ ich treci, gdyz zar6wno klauzule zakwestionowane jak i powolane przez Prezesa UOKiK klauzule juz
wpisane do rejestru wplywaja na te same interesy konsumentow.

Jedli chodzi o zakwestionowang klauzule okreslona w pkt.I.1. Decyzji pomimo r6znic w treSci z klauzulami
juz wpisanymi do rejestru pod poz. 227 i 1540 cel ich jest ten sam: narzucenie konsumentowi koniecznosci
zaakceptowania innej niz uméwiona w momencie podpisania umowy przedwstepnej kupna sprzedazy powierzchni
wybudowanego lokalu. Ponadto nie zostalo konsumentowi przyznane prawa do odstgpienia od umowy w przypadku
zmiany ceny lokalu w wyniku zmiany jego powierzchni.

Co do klauzuli z pkt. I.2. i 1.3. Decyzji postanowienia te, podobnie jak klauzule niedozwolone wpisane do rejestru pod
pozycjami 361 i 1442 umozliwiaja powodowemu Przedsiebiorcy dokonanie jednostronnego przegladu technicznego
badz odbioru z jednoczesnym uznaniem, ze czynnoSci te sg skuteczne wobec konsumenta. Stusznie Prezes UOKiK
zauwazyl, ze ich zastosowanie uniemozliwia konsumentowi zbadanie stanu technicznego przedmiotu umowy, co
moze pozbawi¢ konsumenta mozliwosci dochodzenia roszczen z tytulu ewentualnych wad technicznych, ktére nie
zostaly uwzglednione przez powodowego Przedsiebiorce podczas jednostronnego przegladu, a nastepnie odbioru
lokalu. Zakwestionowane klauzule, tak samo jak tozsame klauzule juz wpisane do rejestru, mogg wiec wywolywaé
niekorzystne dla konsumenta skutki prawne w postaci zwolnienia sie Przedsiebiorcy z odpowiedzialnosci z tytulu
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy.

Jesdli chodzi o klauzule okre$long w pkt. I.4. zaskarzonej Decyzji jest ona zbiezna z klauzulami wpisanymi do rejestru
pod pozycjami 389 i 1270, réznice wystepuja w brzmieniu poréwnywanych postanowien w wysokoSci potracenia z
tytulu kary umownej. Stosowanie kary umownej w nadmiernej wysoko$ci, w przypadku omawianej klauzuli az w
wysoko$ci 20% ceny przedmiotu umowy, stanowi niewatpliwie znaczace obciazenie finansowe dla konsumenta, przy
czym powod nie przedstawil zadnego wyliczenia ewentualnych strat zwigzanych z odstgpieniem od umowy z przyczyn
lezacych po stronie kupujacego.

Co do klauzuli wymienionej w pkt. II. 1. Decyzji stosowanie jej przez powoda wywoluje tozsame skutki prawne
jak wskazana klauzula niedozwolona wpisana pod poz. 366 rejestru. Klauzula ta pozbawia konsumenta prawa
powolywania sie¢ w trakcie odbioru komisyjnego na wady, ktorych nie zglosil wczesniej w trakcie przegladu



technicznego, przez co ogranicza prawo konsumenta do dochodzenia roszczen, co jednocze$nie umozliwia
Przedsiebiorcy zwolnienie sie z odpowiedzialno$ci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy.

Jesli chodzi o pkt. II. 2. Przedmiotowej Decyzji postanowienie to nalezalo uznaé za tozsame z postanowieniami
wpisanymi w rejestrze pod poz. 885 i 1386, gdyz charakter tych postanowien wskazuje, ze wplywaja one na te same
interesy konsument6w i wywieraja na nie niekorzystne skutki, albowiem w przypadku zmiany ceny wywolanej zmiana
stawki podatku nie przyznaja konsumentowi prawa odstapienia od umowy.

Podobnie ma sie rzecz ze stosowanymi przez powoda postanowieniami wzorca wymienionymi w pkt. IT 3.i 4. W
przypadku postanowienia z pkt. II. 3 Decyzji wywiera ona taki sam skutek jak klauzule wpisane do rejestru pod poz.
120711482, mianowicie stwarza domniemanie doreczenia przewidzianego dla doreczania pism procesowych pomimo
braku faktycznych mozliwo$ci zapoznania sie z treécig korespondencji, przez co konsument moze zosta¢ narazony na
wynikajace z takiego domniemania skutki. Z kolei postanowienie okreslone w pkt. I1.4. nalezalo uznac za tozsame z
postanowieniami wpisanym pod poz. 772 i 922 rejestru, gdyz postanowienia te wywieraja dla konsumentéw majacych
miejsce zamieszkania poza siedziba Przedsiebiorcy niekorzystny skutek w postaci wylaczenia mozliwo$ci wytoczenia
przeciwko nim powodztwa przed sadem wlasciwym wedlug przepisow o wladciwosci ogblnej, najbardziej dogodne;j
dla konsumentéw.

Wymaga odniesienia sie takze do kwestionowanego przez powoda faktu naruszenia swym bezprawnym dzialaniem
zbiorowego interesu konsumentow.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nie zawiera definicji zbiorowych intereséw konsumentéw, ogranicza
sie jedynie w art. 24 ust. 3 do wskazania, ze ,nie jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych
interesdw konsumentoéw”. Sad uznal, iz dokonujac analizy pojecia zbiorowego interesu konsumentéw, o ktéorym mowa
w art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, nalezy zauwazy¢, ze dotyczy on nieokreslonej grupy
konsumentoéw, ktorych interesy doznaly lub moga doznaé uszczerbku w wyniku stosowania przez przedsiebiorce
bezprawnej praktyki, jednej z okre$lonych w art. 24 ust. 2 pkt 1 - 4 powolanej ustawy. Sad podziela opinie, iz ,, (...)
przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw obejmuja protekcja nieograniczong liczbe konsumentow,
ktorych nie da sie zidentyfikowac i ktorzy beda mieli interes prawny w: niestosowaniu przez przedsiebiorce wzorcow
uméw uznanych za niedozwolone, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za

niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479( 45) k.p.c. (art. 24 ust. 2 pkt 1 u.0.k.k.). (...) W zwigzku z powyzszym mozna
stwierdzi¢, ze pewna kategoria podmiotéw rozumiana jako ogét konsumentéw ma prawo oczekiwaé niestosowania
przez przedsiebiorcoéw bezprawnych praktyk, ktore sa wymierzone w ich interesy. (...) Oceny, czy mamy do czynienia
ze zbiorowym interesem konsumentéw, nie mozna dokonywaé wylacznie na podstawie kryterium ilo$ciowego.(...)”.
[ Kohutek Konrad, Sieradzka Malgorzata, Komentarz do art. 24 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
i konsument6éw (Dz.U.07.50.331), [w:] K. Kohutek, M. Sieradzka, Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow.
Komentarz, LEX, 2008.].

Ponadto, jak trafnie zauwazyl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 kwietnia 2008r. sygn. III SK 27/07 na gruncie
poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentéw ( jednolity tekst:
Dz.U. z 2005 r. Nr 244, poz. 2080 ze zm.) ,Sformulowanie z art. 23a ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
ochronie konkurencji i konsumentoéw "nie jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych intereséw
konsumentéw" nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze liczba indywidualnych konsumentéw, ktérych interesy zostaly
naruszone, nie decyduje o tym, czy dana praktyka narusza zbiorowe interesy konsumentéw. Praktyka naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow jest bowiem takie zachowanie przedsiebiorcy, ktore jest podejmowane w warunkach
wskazujgcych na powtarzalno$é zachowania w stosunku do indywidualnych konsumentéw wchodzacych w sktad
grupy, do ktorej adresowane sa zachowania przedsiebiorcy, w taki sposob, ze potencjalnie ofiara takiego zachowania
moze by¢ kazdy konsument bedacy klientem lub potencjalnym klientem przedsiebiorcy”.

Sad przyjat zatem, iz doszlo do naruszenia praw licznej grupy konsumentéw — zaréwno konsumentéw bedacych
klientami Przedsiebiorcy w zwigzku z prowadzona przez Przedsiebiorce dzialalno$cig, jak i potencjalnych



zainteresowanych, ktorzy mogli zawrze¢ z nim umowe przedwstepna kupna - sprzedazy opartg na stworzonym
przez niego wzorcu umownym. Wobec tego dzialanie Przedsiebiorcy moglo wywola¢, czy wywolywato niekorzystne
nastepstwa w odniesieniu do kazdego z tych konsumentow, a nie jedynie wobec okres§lonego konsumenta i zagrazato,
przynajmniej potencjalnie, interesom czlonkéw zbiorowosSci konsumentéw. Nadto w niniejszej sprawie nastapito
naruszenie interesOw nieograniczonej liczby konsumentéw, ktérych nie sposdéb zindywidualizowaé, albowiem
dzialanie Przedsiebiorcy bylo skierowane do nieoznaczonego kregu odbiorcéw, dotyczylo wszystkich potencjalnych
konsumentéw na terenie catego kraju zawierajacych lub planujacych zawrzeé z Przedsiebiorca umowe przygotowana
na podstawie wzorca.

W tym miejscu doda¢ trzeba, iz nie pozostawia watpliwos$ci kwestia postugiwania sie przez Przedsiebiorce w
obrocie z konsumentami wzorcem umowy przedwstepnej kupna — sprzedazy. Przedmiotowy wzorzec Przedsiebiorca
przedstawil na zadanie Prezesa UOKiK w toku postepowania antymonopolowego. Ponadto kwestia wprowadzania
przez Przedsiebiorce ewentualnych indywidualnych zmian w cze$ci umoéw nie ma wplywu na powszechne stosowanie
wzorca.

Tym samym nalezalo przyja¢, iz powdd dopuécil sie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,
polegajacej na stosowaniu postanowien wzorcéw umoédw, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow

umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% kpe, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1w zw.
z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Sad zwazyl, ze Przedsiebiorca zaniechal 22 marca 2011r. wylacznie stosowania zakwestionowanych postanowien §
5 ust. 6, § 7 ust. 2, § 10 ust. 2, § 11 wzorca umowy, eliminujac je lub zmieniajac ich cze$é. W niniejszej sprawie nie
mozna bylo jednak przyjac, iz Przedsiebiorca zaniechal stosowania zakwestionowanych postanowien § 4 ust. 2, § 5
ust. 21 5, § 7 ust. 6 wzorca umowy. Stosownie do art. 27 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow ciezar
udowodnienia okolicznosci, ze przedsiebiorca zaprzestal stosowania praktyki, o ktérej mowa w art. 24 spoczywa na
przedsiebiorcy. Przy czym nie wystarczy w tym wzgledzie udowodni¢, ze przedsiebiorca postuguje sie juz nowym
wzorcem, a Przedsiebiorca w toku postepowania administracyjnego przedstawil wlasnie nowa wersje starego wzorca.
Co istotne jak wezeéniej wskazano wyeliminowal tylko cze$é postanowien, cze$é natomiast zostala zmieniona badz to
literalnie, badZ w ten sposoéb, iz nie zostala usunieta abuzywno$¢ danych postanowien. Stosowanie w dalszym ciggu
abuzywnych postanowien nie pozwala na przyjecie, iz powod zaprzestal stosowania zakazanej praktyki. Tym samym
Prezes UOKIK slusznie nakazal zaniechania jej stosowania w odpowiednim zakresie.

Powyzsze ustalenia wskazuja na mozliwo$¢ nalozenia na Przedsiebiorce kary pienieznej. W mys$l bowiem art. 106 ust. 1
pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes Urzedu moze nalozy¢ na przedsiebiorce, w drodze decyzji,
kare pieniezng w wysoko$ci nie wiekszej niz 10 % przychodu osiagnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok
nalozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, cho¢by nieumyslnie dopuscil sie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24.

Z powolanego przepisu wynika, iz kara pieniezna ma charakter fakultatywny, jednakze zdaniem Sadu Prezes
UOKIiK podjat trafna decyzje o wymierzeniu kary Przedsiebiorcy. Nie ma przy tym znaczenia, czy Przedsiebiorca
dopuscit sie naruszenia umyslnie czy nieumy$lnie, na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego spoczywa
bowiem obowiazek dochowania nalezytej starannoSci przy ocenie zgodno$ci ich dzialan z obowigzujacymi przepisami
prawa. Powod jako Przedsiebiorca nie powinien tez stosowa¢ klauzul niedozwolonych zbieznych z wpisanymi do
jawnego rejestru klauzul niedozwolonych, w stosunku do konsumentéw jako stabszej strony stosunku umownego. Na
decyzje o wymierzeniu kary musiala tez wplynaé niewatpliwie duza liczba stosowanych przez Przedsiebiorce klauzul
niedozwolonych oraz ich charakter i waga naruszonych przez przedmiotowe klauzule intereséw konsumenta oraz
dobrych obyczajow.

Sad zwazyl, iz jak wynika z tresci art. 111 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes UOKIK przy ustalaniu
wysoko$ci kary pienieznej, o ktérej mowa w art. 106, powinien uwzgledni¢ w szczegdlno$ci okres, stopien oraz
okoliczno$ci naruszenia przepiséw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepiséw ustawy. Kara nie moze jednak



przekroczy¢ 10% przychodu osiagnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary, czyli w roku
2010. W ocenie Sadu, wymiar kar ustalony przez Prezesa UOKiK uwzglednia dyrektywy wymiaru kary okre§lone w
powolanym przepisie.

W tym konteksScie nalezalo mie¢ na uwadze, ze Przedsiebiorca stosowal az 8 klauzul niedozwolonych. Ich zbiezno§é
z klauzulami wpisanymi do ogolnie dostepnego rejestru klauzul niedozwolonych nie budzi watpliwosci. Nadto
naruszajg one powaznie interesy ekonomiczne i prawne konsumentéw, ograniczaja mozliwo§¢ dochodzenia roszczen.

Wszystkie klauzule okre$lone w pkt I Decyzji naruszaja istotne interesy konsumenta, zwlaszcza ze przedmiotem
umowy s3a nieruchomoéci, ktérych wysoka warto§¢ powoduje, ze zastosowanie przez Przedsiebiorce wysokiej kary
umownej az 20%, czy wyeliminowanie mozliwosci odstapienia od umowy w przypadku podwyzszenia ceny, skutkuje
razaca szkoda materialng po stronie konsumenta. Podobnie pominiecie kupujacego przy przegladzie technicznym,
odbiorze lokalu prowadzi do uniemozliwienia zglaszania wad podczas tych czynnoéci, a tym samym zwolnienia
Przedsiebiorcy od odpowiedzialnoéci z tytulu nienalezytego wykonania umowy, a w konsekwencji straty konsumenta,
ktéry bedzie zmuszony do usuniecia usterek lokalu na wlasny koszt.

Sad zwazyl wiec, iz szkodliwo$¢ tego typu klauzul jest znaczna, w szczegdlnoSci, ze okres ich stosowania przekroczyt
rok. Ewentualne zaprzestanie stosowania przez powoda tych klauzul po wydaniu Decyzji nakazujacej zaniechanie ich
stosowania, co mozna uzna¢ za przejaw wykonania przez Przedsiebiorce nakazu Prezesa UOKiK wyrazonego w tejze
Decyzji, nie moze mie¢ wplywu na wymiar kary,

Jesli chodzi o klauzule wyrazone w pkt II Decyzji Sad stwierdzil, ze wprowadzone domniemanie doreczenia pism
naraza konsumenta na skutki wynikajace z oSwiadczen woli Przedsiebiorcy, z ktorych treécia konsument nie miat
moznoSci zapoznania sie. Z kolei okre§lona we wzorcu umownym wlasciwo$é sadu rozstrzygajacego spory miedzy
stronami Swiadczy o nieréwnowadze stron umowy na niekorzy$¢ konsumenta, utrudniajac mu dochodzenie roszczen
zgodnie przepisami Kodeksu cywilnego. Klauzule te sa jednak mniej szkodliwe dla konsumenta niz zawarte rowniez w
pkt IT klauzule przewidujace mozliwos¢ podwyzszenia ceny wskutek zmiany podatkéw bez przyznania konsumentowi
prawa odstapienia od umowy, czy pozbawienia konsumenta prawa zglaszania wad podczas komisyjnego odbioru
lokalu, ktorych nie zglosil w trakcie przegladu technicznego, a ktére mogl stwierdzi¢ przy zachowaniu nalezytej
starannoSci.

Klauzule wyrazone w pkt II Decyzji byly stosowane przez Przedsiebiorce krocej niz rok. Przedsiebiorca zaniechat ich
stosowania w toku postepowania wyjasniajacego, co stanowi okoliczno$é lagodzacg majaca wplyw na wymiar kary.

Sad miatl takze na uwadze, iz powod dopuscil sie naruszen po raz pierwszy.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad zwazyl ze orzeczona za stosowanie praktyki wymienionej w pkt I Decyzji kara
w wysokoSci 63.228 zl i orzeczona za stosowanie praktyki wymienionej w pkt II Decyzji kara w wysokoS$ci 29.506
z} jest odpowiednia do stopnia oraz zakresu naruszenia przepiséw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
dokonanego przez powoda, przy przyjeciu, ze powod zakazane praktyki stosowal po raz pierwszy.

Podkres$lenia wymaga, ze w roku poprzedzajacym wymierzenie kary przychéd powoda ogoltem wyniosl (...)zl. Tak wiec
maksymalna kara pieniezna, jaka moglaby zostaé nalozona na Przedsiebiorce wynosi 3.010.861,56 zl. Natomiast kara
za naruszenia przypisane powodowi w pkt I Decyzji stanowi (...) przychodu Przedsiebiorcy, a za praktyke okreslong
w pkt II Decyzji (...) przychodu Przedsiebiorcy.

W ocenie Sadu, niski wymiar przedmiotowej kary pienieznej, a takze osiagane przez powoda przychody pozwalaja
na uiszczenie tej kary bez znacznego uszczerbku dla prowadzonej przez niego dzialalno$ci. Ponadto przychody
powodowej Spolki, a nawet jej dochody nie §wiadcza o tym, aby wymierzane kary mogly doprowadzié¢, do upadtoéci
Spolki, co sugerowal powdd. Nalezy podnie$é, iz powdd nie przedstawil takze zadnych dowodéw wskazujacych na
trudng sytuacje Spotki i mozliwosé utraty plynnosci finansowej w zwiazku z nalozong na spoélke kare pieniezna, za$
zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego samo twierdzenie nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczace



istotnej dla sprawy okolicznoéci powinno by¢ udowodnione przez strone zglaszajaca to twierdzenie ( por. wyrok SN z
dn. 22 listopada 2001 r. I PKN 660/00 Wokanda 2002/7-9/44).

Podkreslenia wymaga takze, ze kara pieniezna, o ktérej wyzej mowa, ma pelni¢ funkcje prewencji szczeg6lnej i
ogoblnej, a wiec by¢ zaréwno realng, odczuwalng dolegliwos$cig dla ukaranego podmiotu, bedgcg reakcja na naruszenie
przepisow, ale takze wyraZznym ostrzezeniem na przysztosc.

Natomiast nie naloZenie na Przedsiebiorce kary badz jej zmniejszenie, w ocenie Sadu, staloby w sprzecznosci z celami
prewencyjnymi sankcji za niezastosowanie sie powoda do obowiazujacych wymagan prawa, jak rOwniez represyjno-
wychowawczymi, zmierzajacymi do wymuszenia na ukaranym przestrzegania regul prawnych w przysztosci.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo stwierdzi¢, ze nalozenie na powoda kar pienieznych w wysokoSciach ustalonych
przez Prezesa UOKiK w zaskarzonej Decyzji bylo stuszne i wbrew twierdzeniom powoda nie naruszalo art. 111 w zw.
z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Z tych wzgledow Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw uznal, ze wydana przez
pozwanego Decyzja znajduje pelne uzasadnienie w Swietle okoliczno$ci sprawy i obowigzujgcych przepisow i oddalil

whniesione przez powoda odwolanie na podstawie art. 4793

§1k.p.c.
O kosztach zastepstwa procesowego orzeczono stosownie do wyniku sporu na podstawie art. 98 i 99 k.p.c.

SSO Maria Witkowska



