Sygn. akt XVII AmA 7/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2014 roku

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

Przewodniczacy: SSO Jolanta de Heij - Kaplinska

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Katarzyna Dawejnis

po rozpoznaniu w dniu 11 marca 2014 roku w Warszawie na rozprawie

sprawy z odwolania (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w C.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o stwierdzenie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw

na skutek odwolania od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 23 sierpnia 2012 roku
Nr (...)

1. zmienia zaskarzona decyzje w punkcie III (trzecim) w ten sposob, Ze obniza nalozone kary pieniezne:
punkt 2. do kwoty 33 606,11 zl (trzydziesci trzy tysiace szeSéset szeé¢ ztotych jedenascie groszy),

punkt 3. do kwoty 8 401,52 zl (osiem tysiecy czterysta jeden zlotych piecdziesiat dwa grosze),

punkt 4. do kwoty 25 204,58 zl (dwadzie$cia pie¢ tysiecy dwiescie cztery zlote piecdziesiat osiem groszy),
punkt 5. do kwoty 25 204,58 zI (dwadzieScia piec tysiecy dwiesScie cztery zlote pietdziesiat osiem groszy),
punkt 6. do kwoty 50 409,17 z} (pieédziesiat tysiecy czterysta dziewiec ztotych siedemnascie groszy),
punkt 7. do kwoty 8 401,52 zl (osiem tysiecy czterysta jeden zlotych pieédziesigt dwa grosze),

punkt 8. do kwoty 8 401,52 z} (osiem tysiecy czterysta jeden zlotych pieédziesiat dwa grosze),

2. oddala odwolanie w pozostalej czesci,

3. zasadza od (...) Spolki Akcyjnej z siedziba w C. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
kwote 360,00 zt (trzysta sze$édziesiat) tytulem kosztéw postepowania.

SSO Jolanta de Heij - Kaplinska
Sygn. akt XVII AmA 7/13

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 23 sierpnia 2012 r., nr (...), Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:



I. na podstawie art. 277 ust. 11 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsument6ow (dalej: uokik),
po przeprowadzeniu postepowania ws. podejrzenia stosowania przez (...) Spolke Akcyjna z siedziba w C. praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, uznat za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, o
ktorej mowa w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik dzialania (...) S.A. z siedziba w C. polegajace na:

1. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy
nr.../(...)/...” postanowien o treéci:

1) ,,Deweloper moze odstgpi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplata jakiejkolwiek czeéci
ceny okreslonej w § 5 ust. 1 niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnosci. W
takim przypadku Deweloper zwrdci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary umownej w wysokos$ci 3 % (trzy
procent) ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Kupujacego o
odstapieniu od umowy przez Dewelopera.”,

2) ,Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w L.”,

ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.
((45))

479 ustawy Kodeks postepowania cywilnego i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 26 pazdziernika 2011
r.

2. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy pn. ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr..../(...)/.....” postanowien o
tresci:

1) ,,Strony ustalaja, ze przedmiot umowy zostanie wykonany i wydany kupujacemu w terminie do dnia.....r.” w zwigzku
z postanowieniem: ,,Termin wskazany w ust. 1 moze ulec zmianie wskutek wystapienia okolicznoéci niezaleznych od
dewelopera, za ktére Deweloper nie ponosi odpowiedzialnos$ci, a w szczegbélnosci w przypadku: a) zdarzen majacych
charakter katastrof i kataklizméw (pozar, pow6dz, huragan, uderzenie pioruna, eksplozja, obsuwanie sie ziemi,
upadek pojazdu powietrznego) lub dzialania sily wyzszej (wojna, zamieszki, strajki, atak terrorystyczny), b) zltych
warunkéw atmosferycznych, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy, ktére uniemozliwiaja wykonanie robot
budowlanych, zgodnie ze sztuka budowlana (mrozy, silne opady atmosferyczne, wichury, wysokie temperatury), c)
decyzji organéw administracji panstwowej i nadzoru budowlanego wstrzymujacego proces budowlany, d) awarii
zagrazajacych zyciu lub zdrowiu ludzkiemu, ktérych przy zachowaniu nalezytej staranno$ci nie dalo sie przewidzieé¢
na etapie projektowania inwestycji, e) nie wywigzania sie Kupujgcego z postanowien umowy.”,

2) ,Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w L..”,

ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.

479(( 45))
r.

ustawy Kodeks postepowania cywilnego i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 14 pazdziernika 2011

3. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)” postanowienia o tresci: ,, Wszelkie
spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia przez
wlaéciwy rzeczowo sad powszechny w K. .”, ktore zostalo wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych

za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479((45)

stosowania z dniem 16 wrze$nia 2011 r.

ustawy Kodeks postepowania cywilnego i stwierdzil zaniechanie jej

4. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy pn. ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr...../(...)” postanowien o tresci:



1) ,W przypadku zwrotu pisma wyslanego na adres wskazany przez Kupujacego lub dewelopera z adnotacja: ,nie
podjete w terminie”, ,,adresat nieznany”, ,adresat wyprowadzit sie” lub inng réwnoznaczna, bedzie sie uznawac, ze
Kupujacy lub Deweloper zostal powiadomiony prawidlowo i skutecznie”,

2) ,.”,Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku
porozumienia przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w K.

ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.

479{(45) ustawy Kodeks postepowania cywilnego i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 7 pazdziernika 2011 r.

5. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)” postanowien o tresci:

1) ,W przypadku zwrotu pisma wyslanego na adres wskazany przez Kupujacego lub dewelopera z adnotacja: ,nie
podjete w terminie”, ,adresat nieznany”, ,adresat wyprowadzil sie” lub inng rownoznaczna, bedzie sie uznawac, ze
Kupujacy lub Deweloper zostal powiadomiony prawidlowo i skutecznie”,

2) ,Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w K..”,

ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.

479(( 45))
I.

ustawy Kodeks postepowania cywilnego i stwierdzit zaniechanie jej stosowania z dniem 24 pazdzierniku 2011

6. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)” postanowien o tresci:

1) ,Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplata jakiejkolwiek czesci
ceny okreslonej w § 5 ust. 1 niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnosci. W
takim przypadku Deweloper zwrdci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary umownej w wysokoéci 3 % (trzy
procent) ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Kupujacego o
odstgpieniu od umowy przez Dewelopera.”,

2) ,W przypadku zwrotu pisma wyslanego na adres wskazany przez Kupujacego lub dewelopera z adnotacja: ,nie
podjete w terminie”, ,,adresat nieznany”, ,adresat wyprowadzit sie” lub inng réwnoznaczna, bedzie sie uznawac, ze
Kupujacy lub Deweloper zostal powiadomiony prawidlowo i skutecznie”,

3) ,Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w K..”,

ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.

479(( 45))
I.

ustawy Kodeks postepowania cywilnego i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 13 pazdziernika 2011

7. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy ,, Przedwstepna umowa sprzedazy nr.../(...)” postanowienia o tresci:
~Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez whaéciwy rzeczowo sad powszechny we W. .”, ktore zostalo wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy

uznanych za niedozwolone, o ktéorym mowa w art. 479(( 45))

zaniechanie jej stosowania z dniem 6 pazdziernika 2011 r.

ustawy Kodeks postepowania cywilnego i stwierdzil

8. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)" postanowienia o tresci:
~Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez whadciwy rzeczowo sad powszechny we W..", ktore zostalo wpisane do Rejestru postanowienn wzorcow umowy



uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 47945 ustawy Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 1964 r. Nr
43 poz. 296 ze zm.) i stwierdza sie zaniechanie jej stosowania z dniem 18 listopada 2011 .

9. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy pn. ,Umowa nr (...)” postanowien o tresci:

1) ,W przypadku gdy stawka podatku od towardéw i ustug ulegnie zmianie, wskazana wyzej kwota podatku okre$lona
zostanie wedlug stawki tego podatku, zgodnie zobowiazujacymi przepisami prawa na mocy niniejszej umowy, o czym
Zamawiajacy zostanie pisemnie zawiadomiony.” w zw. z postanowieniem o tresci: ,Na ustalenie ostatecznej ceny
za wybudowanie przedmiotu umowy maja wylacznie wplyw zmiana stawki podatku VAT w trakcie obowigzywania
umowy a dotyczaca przedmiotu umowy, z uwzglednieniem postanowienia § 5 ust. 2 niniejszej umowy.”,

2) ,,Wszystkie pisma przewidziane w niniejszej umowie wymagaja doreczenia drugiej Stronie osobiécie albo listem
poleconym, na adresy wskazane w czeSci wstepnej niniejszej umowy. Kazda ze stron jest zobowigzana niezwlocznie
pisemnie informowaé o zmianach wymienionego w czeSci wstepnej niniejszej umowy adresu pod rygorem uznania
pism za skutecznie doreczone na adres podany w umowie /dotyczy takze sytuacji zwrotu pisma z adnotacja: nie podjete
w terminie, adresat nieznany, adresat zmienil adres lub inna réwnoznaczna.”,

ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.

479(( 45)) ustawy Kodeks postepowania cywilnego i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 22 listopada 2011 1.

II. Na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego w zw. z art. 83
ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o0 ochronie konkurencji i konsumentéw umorzyl, jako bezprzedmiotowe postepowanie
w sprawie podejrzenia stosowania przez (...) Spotka Akcyjna z siedziba w C. praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw polegajacej na bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy pn. ,Przedwstepna umowa sprzedazy
nr.../(...)/.....” postanowienia o tresci: ” Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w
zwloce z zaplata jakiejkolwiek czeSci ceny okreslonej w § 5 ust. 1 niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego
w harmonogramie platnosci. W takim przypadku Deweloper zwrdci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu
kary umownej w wysokoSci 3 % (trzy procent) ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu)
dni od dnia zawiadomienia Kupujacego o odstapieniu od umowy przez Dewelopera.”, ktére zostalo wpisane do

((45))

Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 ustawy Kodeks

postepowania cywilnego.

III. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezesa
nalozyl na (...) Spoétka Akeyjna z siedziba w C. kare pieniezna, platna do budzetu panstwa, w wysokoSci:

1. 42.008 1zl z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurenc;ji i
konsumentéw w zakresie opisanym w pkt 1.1 sentencji decyzji.

2. 50.409 zl z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow w zakresie opisanym w pkt 1.2 sentencji decyzji.

3. 16.803 zl z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsument6éw w zakresie opisanym w pkt 1.3 sentencji decyzji.

4. 42.008 zt z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow w zakresie opisanym w pkt 1.4 sentencji decyzji.

5. 42.008 z} z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw w zakresie opisanym w pkt 1.5 sentencji decyzji.

6. 67.212 z} z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsument6ow w zakresie opisanym w pkt 1.6 sentencji decyzji.



7.16.803 zl z tytulu praktyki opisanej w punkcie 1.7 z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 11 2 pkt
1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zakresie opisanym w pkt 1.7 sentencji decyzji.

8. 16.803 1zl z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow w zakresie opisanym w pkt 1.8 sentencji decyzji.

9. 67.212 7} z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow w zakresie opisanym w pkt 1.9 sentencji decyzji.

IV. Na podstawie art. 77 ust. 11 art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o0 ochronie konkurencji i konsumentéw oraz
art. 263 § 11 art. 264 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, w zwiazku z art.
83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, postanowil obcigzyé (...) Spotka Akcyjna z siedzibg w C. kosztami
opisanego na wstepie postepowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéow
w kwocie 38,00 zt i zobowigzal (...) Spotka Akeyjna z siedziba w C., do ich zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia sie decyzji.

(decyzja, k. 4-19).

Odwolanie od powyzszej decyzji w dniu 13 wrze$nia 2012 r. wniosla (...) Spétka Akcyjna z siedzibg w C. (dalej jako
(...) SA, Spoélka (...)), zaskarzajac decyzje w czesci, tj. w zakresie pkt I.1. ppkt 1, pkt I.6. ppkt 1 oraz pkt III, wnoszac o:

1. zmiane zaskarzonej decyzji w pkt I.1. ppkt 1 poprzez stwierdzenie, ze praktyka wskazana w tym punkcie nie narusza
zbiorowych intereséw konsumentow.

2. zmiane zaskarzonej decyzji w pkt 1.6. ppkt 1 poprzez stwierdzenie, ze praktyka wskazana w tym punkcie nie narusza
zbiorowych interes6w konsumentow.

3. zmiane zaskarzonej decyzji w pkt III poprzez odstapienie od nakladania na (...) SA kar pienieznych za naruszenie
zbiorowych interes6w konsumentow.

ewentualnie:

4. zmiane zaskarzonej decyzji w pkt III poprzez obnizenie nalozonych na (...) SA kar pienieznych za naruszenie
zbiorowych intereséw konsumentow.

Ponadto wniesiono o zasadzenie kosztéw niniejszego postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug
norm prawem przewidzianych.

Zaskarzonej decyzji zarzucono:
I. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:

1) art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 uokik poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, a polegajace na uznaniu za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw stosowanie przez Odwolujaca we wzorcu umowy pn.: ,Przedwstepna
umowa sprzedazy nr .../(...)/...” postanowienia o treSci , Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy
Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplata jakiejkolwiek czesci ceny okreSlonej w § 5 ust. 1 niniejszej umowy ponad
21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnoéci. W takim przypadku Deweloper zwrdci Kupujacemu
dokonane wplaty po potraceniu kary umownej w wysokoéci 3% ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30
dni od dnia zawiadomienia Kupujacego o odstgpieniu od umowy przez Dewelopera” oraz na uznaniu za praktyke
naruszajacg zbiorowe interesy konsumentoéw stosowanie przez Odwolujaca we wzorcu umowy pn. ,Przedwstepna
umowa sprzedazy nr (...)” postanowienia o tresci: ,, Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy
pozostaje w zwloce z zaplatg jakiejkolwiek czeSci ceny okre$lonej w § 5 ust. 1 niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu
wskazanego w harmonogramie platnosci. W takim przypadku Deweloper zwro6ci Kupujacemu dokonane wplaty po



potraceniu kary umownej w wysokoéci 3% ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od
dnia zawiadomienia Kupujacego o odstgpieniu od umowy przez Dewelopera”, a tym samym uznanie dzialania (...)
S.A. za sprzeczne z dobrymi obyczajami, podczas gdy z tre$ci wyzej wskazanych umow przedwstepnych jasno wynika,
iz w sprawach nieuregulowanych w umowie zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego.

2) art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik poprzez jego niewlasciwe i niczym nie uzasadnione zastosowanie polegajace na
nalozeniu na (...) SA kar pienieznych, podczas gdy z wyzej wymienionego przepisu wynika, iz kary te maja charakter
fakultatywny, a okoliczno$ci niniejszej sprawy dawaly podstawe do odstgpienia przez Organ od nakladania na
Odwolujaca kar pienieznych.

3) art. 111 uokik poprzez jego niewlaSciwg wykladnie na gruncie stanu faktycznego sprawy, a polegajaca na
nierozpatrzeniu przez Prezesa Urzedu wszystkich okoliczno$ci sprawy majacych wplyw przy ustalaniu wysokosci kar
pienieznych nalozonych na (...) SA.

II. naruszenie przepis6w prawa procesowego, a mianowicie:

1) art. 107 k.p.a. wzw. z art. 83 uokik, a polegajace na braku uzasadnienia w tresci zaskarzonej decyzji faktu naruszenia
dobrych obyczajow poprzez stosowanie przez (...) SA we wzorcu umowy pn. ,Przedwstepna umowa sprzedazy
nr.../(...)/...” postanowienia o tresci ,, Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce
z zaplata jakiejkolwiek czesci ceny okreslonej w § 5 ust. 1 niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w
harmonogramie platnoéci. W takim przypadku Deweloper zwréci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary
umownej w wysokoéci 3% ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 dni od dnia zawiadomienia Kupujacego
o odstgpieniu od umowy przez Dewelopera” oraz na uznaniu za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow
stosowanie przez Odwotujaca we wzorcu umowy pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)” postanowienia o tresci:
» Deweloper moze odstgpi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplata jakiejkolwiek czesci
ceny okreslonej w § 5 ust. 1 niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnosci. W
takim przypadku Deweloper zwréci Kupujacemu dokonane wplaty po potragceniu kary umownej w wysokoéci 3% ceny
sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Kupujacego o odstgpieniu od
umowy przez Dewelopera”.

2) art. 233 k.p.c. w zw. z art. 84 uokik poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddéw, a polegajace na
uznaniu, iz okolicznoSci niniejszej sprawy dawaly podstawe do obcigzenia (...) S.A. karami pienieznymi za stosowanie
we wzorcach uméw postanowien naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Spolka (...) podtrzymala powyzsze stanowisko w pi$émie procesowym z dnia 16 kwietnia 2013 r.
(odwolanie, k. 20-31; pismo przygotowawcze powoda, k. 46-48).

W odpowiedzi na odwolanie z dnia 6 marca 2013 r. - uznajac, iz odwolanie nie zastuguje na uwzglednienie - Prezes
UOKIiK wni6st o oddalenie odwolania i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania
odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

(odpowiedz na odwolanie, k. 37-40).
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) SA zsiedziba w C. jest przedsiebiorca prowadzacym dzialalno$é gospodarcza m.in. w zakresie realizacji projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw, robdt budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych i niemieszkalnych oraz kupna i sprzedazy nieruchomo$ci na wtasny rachunek.

(dowdd: odpis aktualny z rejestru przedsiebiorcéw KRS, 17-20 akt admin.).



W ramach prowadzonej dzialalno$ci deweloperskiej Spotka postugiwala sie w obrocie z udzialem konsumentéw m.in.
nastepujacymi wzorcami umownymi:

- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../(...)/...”, stosowanym w okresie od konca 2009 r. do 26 pazdziernika 2011 1.,
- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)", stosowanym w okresie od lutego 2011 r. do dnia 13 pazdziernika 2011 r.,
ktore to wzorce umowne — odpowiednio w § 10 pkt 2 i § 10 pkt 3 — zawieraly postanowienie o nastepujacej tresci:

sDeweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplata jakiejkolwiek czesci
ceny okreslonej w § 5 ust. 1 niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnosci. W
takim przypadku Deweloper zwroci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary umownej w wysokos$ci 3% (trzy
procent) ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Kupujacego o
odstgpieniu od umowy przez Dewelopera.”,

- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr.../(...)/...”, stosowanym w okresie od grudnia 2010 r. do dnia 14 pazdziernika
2011T.,

- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)”, stosowanym od grudnia 2010 r. do dnia 16 wrzeénia 2011 .,

- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr.../(...)”, stosowanym w okresie od lipca 2010 r. do 7 pazdziernika 2011 r.

- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)”, stosowanym w okresie od lipca 2010 r. do dnia 24 pazdziernika 2011 r.,
- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr ...(...)", stosowanym w okresie od wrze$nia 2010 r. do 6 pazdziernika 2011 r.,
- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr ...(...)", stosowanym w okresie od kwietnia 2011 r. do dnia 18 listopada 2011 r.
- ,Umowa nr.../(...)”, stosowanym w okresie od grudnia 2008 r. do dnia 22 listopada 2012 r.

(dowdd: okolicznosci bezsporne; pismo (...), k. 13-16 akt admin., wzorce umowne i umowy zawarte na ich podstawie, k.
35-39, 41-44, 55-59, 61-66, 79-84, 96-102, 119-123, 130-134, 140-145, 219-223, 224-227, 238-242, 243-247, 268-273,
285-290, 302-306, 312-316, 322-327, 336-341, 359-362, 385-389, 390-393, 398-402, 407-412, 430-438, 445-450,
459-463, 464-469 akt admin.).

Postanowieniem z dnia 23 wrze$nia 2011 r. Prezes UOKiK wszczal z urzedu postepowanie ws. podejrzenia stosowania
przez (...) SA praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, o ktérych mowa w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik,
polegajacych na stosowaniu postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone.

(dowdd: postanowienie nr 1/61-33/11, k. 1-5 akt admin.).

W rejestrze klauzul abuzywnych, na skutek wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 28 stycznia
2008 r., wydanego ws. o sygn. akt XVII AmC 109/07, pod poz. 1375 figuruje postanowienie o nastepujacej tredci:

»Stronie sprzedajacej przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym przy
uwzglednieniu par. 4 umowy wedlug wyboru Strony sprzedajacej, jezeli Strona kupujaca bedzie zalegala z zaplata
chociazby jednej raty (czesci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i uslug i nie dokona
odpowiedniej platnosci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia wymagalnosci, okreslonego w par. 3
niniejszej umowy.”

(dowod: www.uokik.gov.pl/rejestr/).



W toku postepowania administracyjnego Spoétka (...) dokonala zmian w ww. wzorcach umownych, nadajac
zakwestionowanym przez Prezesa UOKiK postanowieniom z § 10 pkt 2 i § 10 pkt 3 nastepujace brzmienie:

»Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy kupujacy pozostaje w zwloce z zaplata jakiejkolwiek czesci ceny
okreslonej w § 5 ust. 1 niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnosci, jednakze
po uprzednim wezwaniu przez dewelopera o zaplate w terminie 7 (siedmiu) dni”

(dowdd: wzorce umowy, k. 219-222, 285-289 akt admin.).

Jako dowo6d na wprowadzenie zmienionych wzorcow umownych Spoétka (...) przedstawila ,,Przedwstepna umowe
sprzedazy nr (...)” z dnia 26 pazdziernika 2011 r. oraz ,Przedwstepna umowe sprzedazy nr (...)” z dnia 13 pazdziernika
2011T.

(dowo6d: umowa przedwstepna sprzedazy nr (...), k. 385-389 akt admin., przedwstepna umowa sprzedazy nr (...), k.
430-438).

W piémie z dnia 15 czerwca 2012 r. Spolka (...) przedstawila koficowe stanowisko w sprawie.
(dowdd: pismo (...), k. 616-618 akt admin.).

Postepowanie przed Prezesem UOKiK zakonczylo sie wydaniem w dniu 23 sierpnia 2012 r. decyzji, ktora zostala
zaskarzona w niniejszym postepowaniu sgdowym.

W 2011r. (...) SA osiagnela przychod netto ze sprzedazy w wysokoSci 168.030.568,19 zl.

(dowdd: Sprawozdanie finansowe za okres 1.01.2011-31.12.2011, k. 62-98; pisma (...) z dnia 2 i 11 kwietnia 2012 1.,
k. 515, 521-522 akt admin.; ).

Powyzej opisany stan faktyczny zostat ustalony przez Sad w oparciu o ww. dowody, ktérych wiarygodno$é i moc
dowodowa nie budzily zastrzezen. Sad oddalil wniosek dowodowy Spoéiki (...) o przestuchanie swiadka E. M. na
okoliczno$¢ wykazania braku toczacych sie postepowan sadowych majacych swoje zZrodto w szkodach powstalych
na skutek stosowania przez odwohujaca praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw oraz na okoliczno$c
sposobu powiadamiania konsumentéw — klientéw o koniecznoéci zawarcia anekséw do umoéw przedwstepnych
zawierajacych niedozwolone klauzule umowne oraz reakcji ze strony konsumentéw. Wskazane okolicznos$ci nie mialy
bowiem istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, co w konsekwencji czynilo zbednym przestuchanie
wnioskowanego $wiadka.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Odwolanie podlega cze$ciowemu uwzglednieniu, tj. w zakresie obnizenia wysokosSci kary pienieznej orzeczonej
zaskarzona decyzja.

(...) SA nie zaskarzyl orzeczenia w zakresie uznania jego dzialania za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow w pkt L.1. ppkt 2, 1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 1.6 ppkt 2, 1.7, 1.8, 1.9 i decyzja stala sie prawomocna w tym zakresie.

Odwolujaca sie Spolka nie zgodzila sie ze stanowiskiem Prezesa UOKIK, iz postanowienia wzorcow umownych
zakwestionowane w punktach I.1. ppkt 1, pkt 1.6. ppkt 1 zaskarzonej decyzji sa tozsame z wpisanymi do rejestru
klauzul niedozwolonych prowadzonego przez Prezesa Urzedu, poniewaz postanowienia te winny by¢ oceniane z
uwzglednieniem zapisu umownego zawartego w § 15 wzorcow, odsylajacego w sprawach nieuregulowanych w
umowach do kodeksu cywilnego. Wobec tego, zdaniem strony odwotlujacej, bez wzgledu na to, czy w umowie znajdowat
sie zapis dotyczacy odstapienia od umowy po uprzednim wezwaniu konsumenta, czy tez nie, to i tak, zgodnie z
art. 491 § 1 k.c., Spotka bylaby zobowigzana przed zlozeniem o$wiadczenia o odstapieniu do uprzedniego wezwania
konsumenta do zaplaty z zachowaniem odpowiedniego dodatkowego terminu. Wedlug Spolki, za nieuzasadnione



i nieodpowiadajgce zasadom sporzadzania uzasadnienia decyzji zgodnie z art. 107 k.p.a. jest twierdzenie Prezesa
Urzedu, iz nieuzwglednienie w treéci wzorcoéw postanowien art. 491 § 1 k.c. jest sprzeczne z dobrymi obyczajami.
Strona zarzucila organowi, iz ten nie podal definicji dobrego obyczaju, do czego byl zobowiazany, jak rowniez nie
uzasadnil, w jaki sposdb obyczaje te zostaly naruszone w analizowanym przypadku.

Analize przedmiotu i funkcji postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca umoéw za niedozwolone oraz

skutkoéw wpisu postanowienia do rejestru niedozwolonych postanowiefi umownych, unormowanych w art. 479(( 43))

k.p.c. przeprowadzil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r., III SZP 3/06 - OSNP 2007/1-2/35. W uchwale
tej SN stwierdzil, Ze stosowanie postanowien wzorcow umoéw o tresci tozsamej z trescia postanowienn uznanych za
niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie - Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 4794 § o k.p.c., moze by¢ uznane w stosunku do innego
przedsiebiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow (art. 23a ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 1. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw, jednolity tekst: Dz. U. z 2003 r. Nr 86, poz. 804 ze zm.). Wyrazony
w powyzszej uchwale poglad jest przyjmowany w orzecznictwie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia
2011 r., III SK 44/10 - Lex nr 1027693, w ktérym SN przyjal, ze zmiana wzorca przy zachowaniu identycznos$ci
zakwestionowanego wczeéniej postanowienia nie wplywa - z uwagi na tres$¢ art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy z 2007 r. o
ochronie konkurencji i konsumentéw - na mozliwo$é zastosowania tego przepisu).

W ocenie Sadu sluszne jest w tym zakresie stanowisko Prezesa UOKIK, iz dla uznania, ze klauzula stanowigca
przedmiot postepowania przez Prezesem UOKiK oraz klauzula wpisana do Rejestru sa tozsame w tresci, nie jest
konieczna identyczno$é poréwnywanych postanowien. Zabiegi stylistyczne polegajace na przestawieniu szyku zdania,
zmianie uzytych wyrazéw, czy zastosowaniu synonimoéw, nie eliminuja bowiem abuzywnego charakteru danego
postanowienia. W celu uznania postanowien za tozsame wystarczy, zeby hipoteza klauzuli kwestionowanej w toku
postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw miesScila sie w hipotezie klauzuli
wpisanej do Rejestru. Poglad powyzszy nalezy uznaé¢ za ugruntowany réwniez w orzecznictwie. W wyroku z dnia
25 maja 2005 roku (sygn. akt XVII AmA 46/04) Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wskazal, iz ,nie jest
konieczna literalna zgodno§¢ poréwnywanych klauzul. Glownym czynnikiem przesadzajacym powinien by¢, zdaniem
Sadu, cel jakiemu ma stuzyé¢ kwestionowana klauzula. Jesli jest on zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za
niedozwolong, mozna uznad, iz obie sg tozsame. Stanowisko to znalazto potwierdzenie w uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 13 lipca 2006 roku (sygn. akt III SZP 3/06), w ktorej Sad podniodsl, iz ,,stosowanie klauzuli o zblizonej treéci
do klauzuli wpisanej do rejestru, ktéra wywoluje takie same skutki, godzi przeciez tak samo w interesy konsumentéw,
jak stosowanie klauzuli identycznej co wpisana do rejestru”.

W zwiazku z powyzszym w celu wykazania bezprawnoSci dzialan przedsiebiorcy konieczne jest ustalenie, ze tresé
postanowien zawartych w stosowanym przez niego wzorcu umowy mieéci sie w hipotezach klauzul wpisanych do
Rejestru klauzul abuzywnych, a mianowicie kryterium tozsamoéci stosunkéw prawnych, ktérych dotyczy klauzula
kwestionowana i klauzula wpisana do rejestru, a takze kryterium tozsamosci tresci klauzuli kwestionowanej z trescia
klauzuli uznanej przez SOKiK za abuzywna. Badanie tozsamo$ci stosunkéw prawnych moze odbywaé sie w oparciu
o kryterium branzy, w jakiej dziala przedsiebiorca, ktory stosuje we wzorcach umowy w obrocie konsumenckim
kwestionowane postanowienie umowne oraz w jakiej dzialal przedsiebiorca, ktérego postanowienie umowne zostalo
wpisane do Rejestru. Przy badaniu za$ tozsamosci treéci klauzuli kwestionowanej z treécig klauzuli wpisanej do
Rejestru nalezy bra¢ pod uwage kryterium celu, jakiemu stluzy kwestionowane postanowienie, kryterium kontekstu
umieszczenia w rejestrze, a takze kryterium podobienstwa stanu faktycznego, bedacego podstawa oceny abuzywnosci
danej klauzuli.

Zaréwno kwestionowana klauzula stanowigca element wzorca stworzonego przez odwolujaca, jak i niedozwolone
postanowienie umowne wpisane pod poz. 1375 majg identyczne znaczenie i skutek dla konsumenta.

Postanowienie o treéci: ,Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z
zaplata jakiejkolwiek cze$ci ceny okre$lonej w § 5 ust. 1 niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w
harmonogramie ptatno$ci. W takim przypadku Deweloper zwréoci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary



umownej w wysoko$ci 3 % (trzy procent) ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od
dnia zawiadomienia Kupujacego o odstapieniu od umowy przez Dewelopera.” odpowiada tre$ciowo postanowieniu
wpisanemu do rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja 1375, o brzmieniu: ,,Stronie sprzedajgcej przystluguje prawo
do wypowiedzenia niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedlug wyboru
Strony sprzedajacej, jezeli Strona kupujaca bedzie zalegala z zaplata chociazby jednej raty (cze$ci) ceny sprzedazy lub
jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona odpowiedniej platnoSci wraz z naleznymi odsetkami w
terminie 21 dni od dnia wymagalnoSci, okre$lonego w par. 3 niniejszej umowy.”

Na tozsamo$¢ porownywanych klauzul wskazuje ich sprzeczno$¢ z art. 491 § 1 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli jedna
ze stron dopuszcza sie zwloki w wykonaniu obowigzania z umowy wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢ jej
odpowiedni termin dodatkowy do wykonania z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu
bedzie uprawniona do odstapienia od umowy. Za niewatpliwie sprzeczne z dobrymi obyczajami i razgco naruszajace
interesy konsumenta nalezy ocenié¢ postanowienie, ktére wbrew tresci przywolanego przepisu, przyznaje sprzedawcy
prawo do odstgpienia od umowy wzajemnej sprzedazy, wzglednie jej wypowiedzenia, ze skutkiem natychmiastowym,
bez uprzedniego wyznaczenia nabywcy (tj. konsumentowi) dodatkowego terminu na wykonanie jego zobowiazania w
postaci zaplaty ceny. W ocenie Sadu, rozwigzanie takie wprowadza bowiem do umowy warunki realizacji $wiadczenia
w spos6b ewidentnie mniej korzystny dla konsumenta, niz wynika to z obowiazujacych przepiséw prawa.

Przyjmuje sie w literaturze, ze normy prawne przewidujace ustawowe prawo odstgpienia, zaré6wno na
podstawie przepisow ogélnych (art. 491-495 k.c.), jak tez przepisow szczegbdlnych, nalezy uznaé¢ za normy
prawne bezwzglednie obowigzujace. Stronom umownych stosunkéw zobowiazaniowych nie przystuguje mozliwosé
wylgczenia, przewidzianego przez obowigzujaca norme prawna, ustawowego prawa odstapienia. Nie przystuguje im
rowniez mozliwo$¢ modyfikacji ustawowego prawa odstapienia, jezeli zmierzalaby ona do ograniczenia stosowania
tego uprawnienia. Powyzsze wnioski nie stoja natomiast na przeszkodzie innemu ksztaltowaniu prawa odstapienia
na wypadek innego niz wynikajace z obowigzujacej normy prawnej naruszenia zobowigzania. W ten sposob, w
oparciu o zasade wolnoéci umoéw, strony moga przy wykorzystaniu prawa odstapienia rozszerza¢ znaczenie sankcji za
naruszenie zobowigzania i takze w ten spos6b umacniaé wigzace je stosunki zobowiazaniowe (por. G. Tracz, Sposoby
jednostronnej rezygnacji z zobowigzan umownych, Oficyna 2008).

Modyfikacja zasad odstgpienia od umowy moglaby nastgpi¢, ale tylko w warunkach swobody uméw. Nietrafne
sa przy tym twierdzenia Spolki, jakoby postanowienie z § 15 badanych wzorcéw umowy (,W sprawach
nieuregulowanych niniejsza umowa maja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego...”) wplywalo na ocene
tozsamoSci zakwestionowanego postanowienia z postanowieniem objetym rejestrem. Zakwestionowany zapis
wzorcOw w zestawieniu z postanowieniem § 15 sugeruje bowiem, iz intencja przedsiebiorcy bylo uregulowanie sytuacji
stron - w przypadku zwloki konsumenta w wykonaniu zobowigzania polegajacego na zaplacie ceny - w sposob
odmienny, niz przewiduja to przepisy kodeksu cywilnego. Logiczne jest, ze gdyby sytuacja ta miala by¢ identyczna,
jak ta przewidziana w przepisach, to analizowana klauzula albo powinna mie¢ tre$¢ odpowiadajaca treéci art. 491 § 1
k.c., albo powinna zosta¢ w ogoble pominieta we wzorcach, jako zbedna.

Zastosowanie kwestionowanego postanowienia we wzorcu wylaczajacym co do zasady element negocjacji i
konsensusu, stanowi o dzialaniu sprzecznym z dobrymi obyczajami i interesami konsumenta. Wbrew sugestiom
odwolujacej sie Spolki, w postepowaniu o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw Prezes UOKIK w Zadnej
mierze nie bada kwestii, czy stosowane przez przedsiebiorce postanowienie narusza dobre obyczaje, czy szerzej —

czy spelnia przeslanki niedozwolonego postanowienia umownego, o ktérych mowa w art. 385" k.c. Zadanie organu
sprowadza sie bowiem w tym wypadku jedynie do ustalenia, czy tre$¢ badanego postanowienia jest tozsama z treécia
postanowienia ujetego w rejestrze klauzul abuzywnych. Ocena abuzywnoSci zostala natomiast dokonana uprzednio
przez SOKIiK, ktorego wyrok stanowit podstawe do wpisana niedozwolonego zapisu do rejestru.

Odnoénie zarzutéw dotyczacych nalozonych na (...) S.A. kar pienieznych, wskazujac na fakultatywno$ci orzekania
tych kar, Spotka stwierdzila, ze powinno sie kara¢ w interesie publicznym tylko tych przedsiebiorcow, ktérych
dzialanie doprowadza do naduzycia interesu konsumentéw. Wedlug strony, w niniejszej sprawie nie nastgpilo



naduzycie interesu konsument6éw, zadnemu z konsumentéw nie wyrzadzono szkody, jak roéwniez Spoélka nie odniosta
zadnych korzySci finansowych w zwigzku ze stosowaniem zakwestionowanych postanowienn wzorcéw umownych.
Strona podkreélila, ze w oparciu o przedmiotowe klauzule umowne (...) S.A. nie prowadzila ze swoimi klientami
zadnego sporu sadowego. W tej sytuacji, zdaniem Spotki, Prezes Urzedu byl uprawniony do odstapienia od obciazania
przedsiebiorcy karami pienieznymi. W dalszej kolejnosci odwolujaca sie Spétka podniosta, ze organ nie wskazal
powodow nalozenia kary pienieznej, pomimo zaniechania przez strone stosowania kwestionowanych klauzul w
toku postepowania. W jej ocenie, nie uzasadnil takze w dostateczny sposob celu, jaki zakladalo wymierzenie tej
kary. Zdaniem Spolki, uzasadnienie zaskarzonej decyzji nie zawiera uzasadnienia w przedmiocie nalozenia kar
pienieznych na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik, nie wykazano bowiem przestanek, ktorymi kierowal sie organ
przy wymierzaniu kary. Spélka (...) zarzucila Prezesowi UOKIK, iz podejmujac decyzje w przedmiocie nalozenia na
strone kar pienieznych organ nie uwzglednil nastepujacych okolicznoSci:

- stopnia naruszenia zbiorowego interesu konsumentéw i braku zaistnienia po ich stronie szkody wynikajacej z
zakwestionowanych zapiséw wzorcow umownych, a co za tym idzie braku w tym zakresie konieczno$ci rekompensaty
szkody oraz braku korzys$ci osiagnietych lub planowanych przez (...) S.A;

- braku uprzedniego naruszenia przez przedsiebiorce przepisow ustawy oraz spelnienie przez decyzje funkcji
represyjno-prewencyjnej; Spotka podkreslila, ze juz samo wszczecie postepowania przed Prezesem UOKiK stanowilo
dla niej wystarczajaca przestanke do zmiany kwestionowanych zapiséw wzorcow umownych.

- przychodu osiggnietego przez przedsiebiorce z tytulu sprzedazy towaréw i ustlug bedacych przedmiotem badania
przez Prezesa Urzedu, tj. przychodu Spotki w 2011 r. ze sprzedazy mieszkan objetych inwestycjami, na ktérych
stosowane byly zakwestionowane wzorce umowne, wynoszacego 95.512.691,76 zl;

- tre$ci pkt 2.2. Wyjaénien Prezesa UOKiK ws. ustalania wysoko$ci kar pienieznych za stosowanie praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow, w $wietle ktorego zasadne bylo ustalenie kwoty bazowej kary w
wysokoSci 0,02% przychoddw z poszczegdlnych inwestycji.

Prezes UOKIK nie zgodzil sie zardwno z zarzutem bezpodstawnego, jak i ewentualne wadliwego wymierzenia
kar pienieznych. W jego ocenie, wbrew twierdzeniom Spoétki, w niniejszej sprawie doszlo do naruszenia interesu
publicznoprawnego rozumianego jako zbiorowy interes konsumentéw. W tym kontekScie, zdaniem Prezesa, nie
ma znaczenia okoliczno$§é braku korzysci Spolki z tytulu stosowania niedozwolonych postanowien, czy tez braku
rzeczywistej straty u konsumentow. Organ wskazal, ze naruszenie ustawy nastgpilo w momencie zamieszczenia we
wzorcu umowy bezprawnych postanowien, a przy zarzucie zwigzanym z dzialaniem na etapie zawierania kontraktu
badaniu moze podlegaé jedynie to, co ma zwiazek ze wzorcem umowy, tj. okres stosowania wzorca, obszar terytorialny
zastosowania wzorca, zaniechanie stosowania zakwestionowanych postanowien wzorca, natomiast bez znaczenia dla
rozstrzygniecia pozostaje to, jak faktycznie bylty wykonywane umowy. Wedlug Prezesa, w niniejszej sprawie nie istniala
zatem potrzeba rozpatrywania bezprawno$ci dzialan przedsiebiorcy po zawarciu umowy, gdyz istota zarzutu dotyczyta
jego dzialan na etapie zwierania umowy, stad tez sposéb stosowania zakwestionowanej klauzuli w praktyce nie moze

mie¢ wplywu na wymiar kary.

W dalszej kolejnoséci Prezes Urzedu stwierdzil, ze wykazal w decyzji wszystkie przeslanki stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, a zatem wykazal zaistnienie podstawy do wymierzenia kar pienieznych.
Organ podniést, iz w decyzji wyraznie wskazano, ze nalozenie kar mialo miejsce ze wzgledéw prewencyjnych, w
tym ze wzgledu na prewencje ogélng, natomiast miarkujac kare Prezes wzigl pod uwage wszystkie okolicznoSci
lagodzace, jakie wystapily w sprawie, tj. dobrowolne zaniechanie stosowania praktyki i aktywne wspoéldzialanie z
Prezesem Urzedu, co spowodowalo obnizenie kar o 50% ich poczatkowego wymiaru. W ocenie organu, w art. 106 ust. 1
ustawa o ochronie konkurencji i konsument6éw nie zaweza pojecia ,,10% przychodu” do przychodu osiagnietego przez
przedsiebiorce z okre§lonych zrddel przychodu, stad nalezy wnioskowaé, ze podstawa obliczania kary jest przychéd
ogo6lem osiggniety przez przedsiebiorce w roku poprzedzajacym rok nalozenia kary. Zdaniem Prezesa, zréznicowanie
tresci klauzul stosowanych przez Spolke (...) oraz ich donioslo$é w relacji z konsumentami nie uzasadnia, aby prog



kwoty bazowej kary w wysokoSci 0,02% przychod6w, zastosowac jednolicie do wszystkich klauzul. Organ podkreslil,
ze wysoko$¢ nalozonych na Spotke kar zostala ustalona w wymiarze minimalnym i odpowiada ciezarowi zarzutu,
potencjalowi przedsiebiorcy oraz jego mozliwo$ciom finansowym.

Odnoénie kwestii zasadno$ci zastosowania w niniejszej sprawie kary pienieznej Sad wskazuje, ze co prawda kara ma
charakter fakultatywny, o czym przesadza treéc art. 106 ust. 1 uokik, jednakze nakladanie kar pienieznych (wzglednie
samo zagrozenie nimi) stanowi istotny instrument, ktéry przyczyni¢ sie ma do przestrzegania przepisoOw ustawy przez
przedsiebiorcow, a takze stosowania sie przezen do treéci orzeczen organéw antymonopolowych. Kara pieniezna za
stosowanie praktyk ma charakter represyjno-wychowawczy i jest ona nakladana i wykonywana w celu zachowania i
przestrzegania obowigzujacego porzadku prawnego (por. wyrok SN z dnia 27 czerwca 2000 r. I CKN 793/98). Tak
wiec ma ona na celu prewencje, tj. zapobieganie w przyszloSci tego rodzaju naruszeniom przepiséw ustawy, a takze
represje, czyli stanowi¢ ma odczuwalna dolegliwo$é za jej naruszenie (wyrok SOKiK z dnia 4 maja 2006 r. XVII Ama
119/2004, Dz. Urz. UOKiK 2006, Nr 3, poz. 47). W doktrynie przyjmuje sie, iz przewidziane w Ustawie kary maja
charakter penalny (M. Krol-Bogomilska, Kary pieniezne w prawie antymonopolowym, Warszawa 2001, s. 37-40).
Kara musi zdyscyplinowaé podmiot dzialajacy na rynku deweloperskim 20 lat, do ktérego nalezy wymagaé dzialania
z nalezyta staranno$cia przejawiajaca sie w tym przypadku w znajomosci rejestru klauzul niedozwolonych.

Wymiar kary ustalony w zaskarzonej decyzji uwzglednia dyrektywy okreslone w art. 111 uokik, tj. okres, stopien oraz
okoliczno$ci naruszenia przepis6w ustawy i uprzedniego naruszenia przepiséw ustawy, a takze przychody osiggane
przez odwolujaca.

Miernikiem obliczen przewidzianym ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw jest co do zasady przychdd,
z odstepstwami na rzecz innych metod (gérnej granicy zagrozenia, wielokrotnoSci przecietnego wynagrodzenia).
Przychdd jako calo$é jest kryterium nakladanych kar wedlug ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Sad Okregowy odmiennie ustala kwoty bazowe kar ze wzgledu na gradacje wagi poszczegblnych naruszen. Na
zasadno$¢ stosowania tej gradacji w przypadku praktyki polegajacej na stosowaniu niedozwolonych postanowien
umownych wpisanych do rejestru wskazano w opracowanych przez UOKiK ,Wyja$nieniach w sprawie ustalania
wysoko$ci kar pienieznych za stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw”. W punkcie
2.2. ,Wyjasnien” przyjeto mianowicie, ze za kazde niedozwolone postanowienie umowne kwota bazowa bedzie
wynosi¢ od 0,02% do 0,1% przychodu, a w przypadku kumulacji naruszen polegajacych na stosowaniu
niedozwolonych postanowien umownych kwota bazowa nie przekroczy 0,6% przychodu. Wskazano réwniez, ze
gradacja poszczegoélnych klauzul dokonywana bedzie z uwzglednieniem stopnia ich szkodliwosci dla interesow

ekonomicznych konsument6w, w tym okres trwania naruszenia.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad uznal, ze nie mozna przyja¢, iz waga postanowien wzorcow umownych objetych
zaskarzona decyzja jest taka sama, np. gdy zestawi¢ ze soba zapis dotyczacy wlasciwoSci sadu z zapisem o
wypowiedzeniu umowy, czy skuteczno$ci doreczen pism. Przy czym przyjeto jako najnizsza warto$¢ kwoty bazowej
0,01% przychodu - a nie, jak wedlug ,,Wyjasnieni” 0,02% - dla lepszego wykazana zr6znicowania stopnia dolegliwosci
poszczegoblnych zapisow dla konsumenta. Zachowanie minimalnego progu 0,02% dla najmniej dolegliwego zapisu
wzorca Sad (wlasciwo$é sadu) uznal za nieadekwatne i nieproporcjonalne do wagi naruszenia.

Oceniajac zatem po kolei poszczegbdlne postanowienia, poczynajac od tych najmniej dotkliwych dla konsumenta,
nalezy stwierdzi¢, ze zapis narzucajacy umowna wilasciwo$¢ sadu w swej istocie ogranicza mozliwo$¢ wyboru
innego sadu, ktéry moglby byé wlasciwym do rozpoznania sprawy wyniklej z umowy pomiedzy odwolujacym sie
przedsiebiorca a konsumentem. Wylacza on mianowicie mozliwo$é skorzystania wlasciwosci miejscowej ogdlnej oraz
z wlaciwoSci przemiennej. W sytuacji, gdy miejsce zamieszkania konsumenta, przeciwko ktéremu przedsiebiorca
wystapi z powbddztwem (art. 27 § 1 k.p.c.) oraz miejsce wykonania umowy bedg sie znajdowaly poza okregiem sadu
wskazanego w zakwestionowanym postanowieniu (art. 34 k.p.c.), analizowany zapis bedzie narzucal rozpoznanie
sprawy przez sad, ktéry wedle ustawy nie jest miejscowo wlasciwy. Sytuacja ta rodzi dla konsumenta realne
niebezpieczenstwo ponoszenia dodatkowych kosztéw oraz wigze sie ze strata czasu w zawigzku z konieczno$cia



udania sie do miejscowosci, w ktorej bedzie rozpatrywany spor sadowy. Konsumentowi narzuca sie zatem niedogodne
warunki dochodzenia jego praw przed sadem.

Natomiast postanowieniem wzorca okre$lajagcym zasady doreczania konsumentom pism (tj. przewidujacym, ze
wysylanie zawiadomien, w tym takze o§wiadczen woli, na adres konsumenta bedzie rbwnoznaczne z ich doreczeniem
konsumentowi) przedsiebiorca przyznal sobie jednostronnie prawo do decydowania o skuteczno$ci doreczen
oraz wynikajacych z nich skutkéw prawnych. Tym samym wprowadzono zagrozenie naruszenia norm prawnych
okreslajacych moment zlozenia o§wiadczenia woli (art. 61 § 1 k.c.), co niewatpliwie mogloby godzi¢ w interesy prawne
konsumenta.

Analizowane juz wyzej postanowienie, przyznajace przedsiebiorcy prawo wypowiedzenia umowy bez uprzedniego
wezwania kontrahenta do uregulowania ceny sprzedazy, moglo natomiast wplywaé¢ negatywnie na ekonomiczne
interesy konsumenta, poniewaz w zwigzku z odstgpieniem od umowy przedsiebiorca mogt domagaé sie zaplaty kary
umownej w wysokosci 3% ceny sprzedazy.

Z kolei zapis wzorca, dotyczacy ustalenia terminu wykonania zobowigzania przez (...) S.A., uprawnial przedsiebiorce
do zmiany terminu wydania lokalu w zasadzie w dowolny spos6b, co niewatpliwie godzilo w prawne, ekonomiczne,

jak i zyciowe interesy konsumenta. Jak stlusznie zauwazyl Prezes UOKiK, w razie zwloki przedsiebiorcy w wykonaniu
zobowigzania, konsument pozbawiony zostal jakichkolwiek instrumentéw prawnych przymuszajacych kontrahenta
do jego terminowego wykonania, np. w postaci kary umownej, czy uprawnienia do odstapienia od umowy.

Za najbardziej dotkliwe dla konsumenta nalezalo natomiast uzna¢ postanowienie dotyczace zmiany ceny sprzedazy
w przypadku zmiany podatku VAT, przy réwnoczesnym niezagwarantowaniu konsumentowi uprawnienia do
odstapienia od umowy. Klauzula ta w sposob niedopuszczalny przerzucono bowiem na konsumenta ryzyko
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, ktore co do zasady spoczywa przeciez na przedsiebiorcy, zmuszajac
konsumenta do akceptacji wyzszej ceny sprzedazy. Sytuacja ta niewatpliwie rzutowalaby za$ na sfere intereséw
ekonomicznych konsumenta.

Ze wzgledu na skutki, jak i odczucie ucigzliwo$ci postanowien wzorcoéw umowy dla konsumentéw, Sad Okregowy
przyjal nastepujaca gradacje i odpowiadajaca jej wysokosé kwoty bazowej poszczegdlnych kar:

- dla postanowienia dotyczacego narzucania konsumentom umownej wlasciwosSci sadu — 0,01% przychodu,
- dla postanowienia dotyczacego zasad doreczania konsumentom pism — 0,02% przychodu,

- dla postanowienia przyznajacego przedsiebiorcy prawo wypowiedzenia umowy bez uprzedniego wezwania
konsumenta do zaplaty — 0,03% przychodu,

- dla postanowienia dotyczacego ustalenia terminu wykonania zobowigzania przez (...) S.A. — 0,03% przychodu,
- dla postanowienia dotyczacego zmiany ceny w przypadku zmiany podatku VAT — 0,05%.
Powyzsze stanowilo podstawe do obnizenia wysoko$ci kar pienieznych w nastepujacy sposob:

1) w zakresie kary z punktu III.2. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
»Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../(...)/ ...” postanowien o treSci:

1. ,Strony ustalaja, ze przedmiot umowy zostanie wykonany i wydany kupujacemu w terminie do dnia ...r.” w zw. z
postanowieniem: , Termin wskazany w ust. 1, moze ulec zmianie wskutek wystapienia okoliczno$ci niezaleznych od
dewelopera, za ktére Deweloper nie ponosi odpowiedzialnoéci, a w szczegolno$ci w przypadku:

a) zdarzen majacych charakter katastrof i kataklizméw (pozar, powddz, huragan, uderzenie pioruna, eksplozja,
obsuwanie sie ziemi, upadek pojazdu powietrznego) lub dzialania sily wyzszej (wojna, zamieszki, strajki, atak
terrorystyczny), b) zlych warunkéw atmosferycznych, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy, ktbre



uniemozliwiaja wykonanie rob6t budowlanych, zgodnie ze sztuka budowlang (morzy, silne opady atmosferyczne,
wichury, wysokie temperatury), ¢) decyzji organdéw administracji panstwowej i nadzoru budowlanego wstrzymujacego
proces budowlany, d) awarii zagrazajacych zyciu lub zdrowiu ludzkiemu, ktérych przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci nie dalo sie przewidzie¢ na etapie projektowania inwestycji, €) nie wywigzania sie przez Kupujacego z
postanowien umowy” (0,03% przychodu)

2. ,, Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w L. ” ( (...) przychodu)

- obnizono wysokosci kary do kwoty 33.606,11 zl;

2) w zakresie kary z punktu III.3. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
»Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)” postanowienia o treéci:

» Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w K. ” ( (...) przychodu)

- obnizono wysoko$ci kary do kwoty 8.401,52 zl,

3) w zakresie kary z punktu III.4. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)” postanowien o tre$ci:

1. ,W przypadku zwrotu pisma wyslanego na adres wskazany przez Kupujacego lub dewelopera z adnotacja: ,nie
podjete w terminie”, ,,adresat nieznany”, ,adresat wyprowadzit sie” lub inng réwnoznaczna, bedzie sie uznawac, ze
Kupujacy lub Deweloper zostal powiadomiony prawidlowo i skutecznie” ((...) przychodu),

2. ,, Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w K. ” ( (...) przychodu)

- obnizono wysoko$ci kary do kwoty 25.204,58 zl,

4) w zakresie kary z punktu IIL.5. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
»Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)” postanowien o treéci:

1. ,W przypadku zwrotu pisma wyslanego na adres wskazany przez Kupujacego lub dewelopera z adnotacja: ,nie
podjete w terminie”, ,adresat nieznany”, ,adresat wyprowadzil sie” lub inng réwnoznaczna, bedzie sie uznawacé, ze
Kupujacy lub Deweloper zostal powiadomiony prawidlowo i skutecznie” ((...) przychodu),

2. ,, Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w K. ” ( (...) przychodu)

- obnizono wysokosci kary do kwoty 25.204,58 zl,

5) w zakresie kary z punktu II1.6. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
»Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)” postanowien o tresci:

1. ,Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplata jakiejkolwiek czesci
ceny okreslonej w § 5 ust. 1 niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnosci. W
takim przypadku Deweloper zwrdci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary umownej w wysokoéci 3 % (trzy
procent) ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Kupujacego o
odstgpieniu od umowy przez Dewelopera.” ((...) przychodu),



2. ,W przypadku zwrotu pisma wyslanego na adres wskazany przez Kupujacego lub dewelopera z adnotacja: ,nie
podjete w terminie”, ,,adresat nieznany”, ,adresat wyprowadzit sie” lub inng réwnoznaczna, bedzie sie uznawac, ze
Kupujacy lub Deweloper zostal powiadomiony prawidlowo i skutecznie” ((...) przychodu),

3. , Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w K. ” ( (...) przychodu)

- obnizono wysokosci kary do kwoty 50.409,17,

6) w zakresie kary z punktu IIL.7. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
~Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../(...)” postanowienia o tresci: ,, Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy
beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia przez wlaéciwy rzeczowo sad powszechny we W.
7 ((...) przychodu)

- obnizono wysokosci kary do kwoty 8.401,52 zl,

7) w zakresie kary z punktu IIL.8. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
~Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)” postanowienia o treci: ,, Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy
beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny we W.
7 ((...) przychodu)

- obnizono wysokosci kary do kwoty 8.401,52 zl,

Nie podlegaly natomiast modyfikacji kary pieniezne okre§lone w pkt III. 1 i III.9. sentencji decyzji, poniewaz w tych
dwoch przypadkach okoliczno$cia, ktéra miala decydujacy wplyw na wymiar kary byla dlugotrwalo$é naruszenia i Sad
w pekni aprobuje ustalenie tych kar na poziomie przyjetym przez Prezesa UOKiK.

Omawiane naruszenie jest popelniane na etapie przedkontraktowym i fakt, ze zadnemu z konsumentéw nie
wyrzadzono szkody nie jest okoliczno$cia lagodzaca. Ewentualne obnizenie kary mogloby nastapi¢ w przypadku
dobrowolnej rekompensaty osobom poszkodowanym szkody poniesionej na skutek naruszenia, ale w przypadku
naruszen dokonywanych na etapie wykonywania kontraktu.

31a

Majac powyzsze na uwadze, na zasadzie art. 479> § 1i 2 k.p.c., Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., uznajac Prezesa UOKiK za wygrywajgcego sprawe,
gdyz ulegl stronie przeciwnej tylko w nieznacznym zakresie. Na koszty nalezne Prezesowi UOKIK zlozylo sie
wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysoko$ci 360 zl. Wobec nieokreslenia w rozporzadzeniu Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2013 1., nr 490 j.t.) wysokos$ci oplaty
za czynno$ci radcow w sprawach o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw, na podstawie § 14 ust. 3 pkt 1w
zw. z § 2 ust. 11 2 tego rozporzadzenia, Sad ustalil wysokos¢ tej kwoty przyjmujac za podstawe stawke w sprawach o
najbardziej zblizonym charakterze, tj. z zakresu ochrony konkurencji.

SSO Jolanta de Heij - Kaplinska



