Sygn. akt XVII AmA 153/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2016 T.

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Malinowska

protokolant: sekretarz sagdowy Patrycja Zuk

po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2016 r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z odwolania Przedsiebiorstiva Budowlanego (...) Spotki Akcyjnej z siedzibg w K.
przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow

o stwierdzenie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw

na skutek odwolania powoda od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 19 sierpnia 2014
r.,nr (...

I. oddala odwolanie,

I1. zasadza od powoda Przedsiebiorstwa Budowlanego (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w K. na rzecz pozwanego Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kwote 360 zl (trzysta sze$édziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu.

SSO Ewa Malinowska

Sygn. akt XVII AmA 153/14

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 19 sierpnia 2014 r., o nr (...), po przeprowadzeniu z urzedu postepowania ws. praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw przeciwko Przedsiebiorstwu (...) Spolce Akcyjnej z siedziba w K., Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, miedzy innymi, na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw (dalej: uokik), uznal za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, stosowana przez
ww. przedsiebiorce praktyke, o ktérej mowa w art. 24 ust. 1 i ust. 2 uokik, polegajaca na tym, ze w czeSci umow
deweloperskich nie zamieszczono informacji o terminie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego - co w ocenie organu jest niezgodne z art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 .
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego - i nakazal zaniechanie stosowania tejze
praktyki (pkt I sentencji decyzji). Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik, za powyzsze naruszenie Prezes Urzedu
nalozyl na Spoélke (...) kare pieniezng w wysokos$ci 50.348 z} (pkt III sentencji decyzji).

(decyzja, k. 4-12).

Odwolanie od powyzszej decyzji w dniu 4 wrze$nia 2014 r. (data stempla pocztowego) wywiodla Spoéika (...),
zaskarzajac decyzje w czeéci, tj. w zakresie pkt Ii III i wnoszac o jej uchylenie w zaskarzonym zakresie. Alternatywnie
strona powodowa wniosla o:



1. A) zmiane decyzji w zakresie pkt I poprzez stwierdzenie, ze nie narusza zbiorowych intereséw konsumentow
praktyka powoda polegajaca na tym, ze w czeéci zawieranych z konsumentami uméw deweloperskich nie
zamieszczano informacji o terminie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego,

B) uchylenie decyzji w zakresie pkt II1,

2. A) zmiane decyzji w zakresie pkt I poprzez stwierdzenie, ze powod zaniechal stosowania wskazanej praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

B) uchylenie decyzji w zakresie pkt III,
lub

zmiane decyzji w zakresie pkt III, poprzez obnizenie kary zgodnie z wytycznymi wskazanymi w art. 111 uokik oraz
Wyjasnieniami Prezesa UOKiK z maja 2013 r. do kwoty 2.500 zl.

Z ostrozno$ci procesowej, na wypadek nieuwzglednienia zadnego z powyzszych wnioskéw, wniesiono o zmiane decyzji
w zakresie pkt III, poprzez obnizenie kary zgodnie z wytycznymi wskazanymi w art. 111 uokik oraz Wyja$nieniami
Prezesa UOKIK z maja 2013 r. do kwoty 3.000 zl. Strona powodowa wniosla réwniez o zasadzenie na jej rzecz od
pozwanego koszéw postepowania, wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonej decyzji zarzucono naruszenie:

1) art. 28 uokik w zw. z art. 8 oraz art. 10 k.p.a. w zw. z art. 83 uokik, poprzez niezastosowanie procedury opisanej
w tym przepisie, mimo zaistnienia przestanek do wydania decyzji zobowiazujgcej w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw i nie wyjasnienie przyczyn jej niezastosowania,

2) art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz art. 24 ust. 1 i ust. 2 uokik, poprzez bledng interpretacje i nieprawidlowe zastosowanie,
tj. uznanie, iz praktyka stosowana przez powoda, wskazana w punkcie I decyzji, polegajaca na tym, ze w czeSci
zawieranych z konsumentami umoéw deweloperskich nie zamieszczano informacji o terminie zawiadomienia nabywcy
o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, jest niezgodna z art. 22 ust. 1 pkt 16 u.0.0.p.n. i narusza
zbiorowe interesy konsumentow,

3) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 84 uokik oraz art. 8 k.p.a. w zwigzku z art. 83 uokik, poprzez
przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddéw skutkujace blednym ustaleniem stanu taktycznego, a to uznaniem,
ze w przypadku praktyki wskazanej w punkcie I decyzji nie doszlo do zaniechania jej stosowania natomiast w
przypadku praktyki wskazanej w punkcie II decyzji, doszlo do zaniechania jej stosowania z dniem 29 listopada 2013
r., podczas gdy zgromadzony material dowodowy wskazuje, ze powdd zaniechal stosowania obu tych praktyk w dniu
29 listopada 2013 r.,

4) naruszenie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik, poprzez niezasadne nalozenie na powoda kary pienieznej w kwocie 50.348,00
71,

ewentualnie: naruszenie art. 106 ust. 1 pkt 4 w zw. z 111 uokik, poprzez nalozenie kary pienieznej niewspétmiernej do
zakresu naruszenia, bez jednoczesnego uwzglednienia wszystkich okoliczno$ci przemawiajacych za obnizeniem kary,
w tym okreslonych w wyjaénieniach Prezesa UOKIK z maja 2013 r. w sprawie ustalania wysokosci kar pienieznych za
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W pi$mie procesowym datowanym na dzien 21 stycznia 2015 r. powdd podtrzymal wszystkie twierdzenia i wnioski
zawarte w odwolaniu, dodatkowo za$, na wypadek nieuwzglednienia zarzutu wskazanego w pkt I.2. odwolania,
podniost zarzut naruszenia:



1) art. 26 ust. 1 uokik, poprzez jego bledne zastosowanie i nakazanie zaniechania stosowania zakazanej praktyki
wskazanej w punkcie I decyzji, mimo iz powdd zaprzestal stosowania tej praktyki w tym samym dniu, w ktéorym
zaprzestal stosowania praktyki wskazanej w punkcie II zaskarzonej decyzji, tj. w dniu 29.11.2013 .

2) art. 27 ust. 2 w zw. z art. 27 ust. 1 uokik, poprzez jego niezastosowanie, mimo iz powod zaprzestal stosowania
praktyki opisanej w punkcie I zaskarzonej decyzji w tym samym dniu. w ktérym zaprzestal stosowania praktyki
wskazanej w punkcie II zaskarzonej decyzji, zatem zachodzily przestanki do wydania decyzji uznajacej praktyke za
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i stwierdzajgcej zaniechanie jej stosowania z dniem 29.11.2013 r.

Strona powodowa doprecyzowala takze wniosek o zasadzenie kosztdw procesu, przez uwzglednienie w nich kosztéw
zastepstwa procesowego oraz oplaty od pelnomocnictwa.

(odwolanie, k. 13-18; replika na odpowiedz na odwolanie, k. 36-39).

W odpowiedzi na odwolanie z 11 grudnia 2014 r. Prezes UOKiK wni6st o oddalenie odwolania w caloSci oraz zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(odpowiedz pozwanego na odwolanie, k. 27-30).
Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Przedsiebiorstwo Budowlane (...) Spotka Akcyjna z siedzibg w K. jest przedsiebiorca, prowadzacym dziatalno$c
gospodarcza, miedzy innymi, w zakresie rob6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.

dowdd: Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcow, k. 19-21.

W ramach prowadzonej dzialalno$ci, Spolka (...) zawiera z kontrahentami, do ktérych naleza konsumenci,
przedwstepne umowy sprzedazy nieruchomos$ci i umowy deweloperskie. W tym zakresie, w dacie wszczecia
postepowania administracyjnego, przedsiebiorca wykorzystywal nastepujace wzorce umowne:

1) wzorzec umowy deweloperskiej, stosowany od dnia wejScia w zycie przepisow ustawy z 16.09.2011 r. 0
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tj. od 29.04.2012 r.), dla inwestycji: w R.
przy ul. (...) (dot. domu), w L. przy ul. (...) — V etap (dot. domu), w K. przy ul. (...) — I etap (dot. lokalu mieszkalnego),
w C. przy ul. (...) (dot. lokalu mieszkalnego), w C. przy ul. (...) (dot. lokalu mieszkalnego), w O. przy ul. (...) (dot. lokalu
mieszkalnego), w S. przy ul. (...) (dot. lokalu mieszkalnego), w C. przy ul. (...) — III etap (dot. lokalu mieszkalnego), w
K. przy ul. (...) (dot. lokalu mieszkalnego), w K. przy ul. (...) (dot. domu), w O. przy ul. (...) (dot. domu),

2) wzorce przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, ktorych daty rozpoczecia stosowania w obrocie
sa rozne dla poszczegdlnych inwestycji, tj. inwestycji:

-w L. przy ul. (...) — IV etap (dot. domu) od 4.06.2011r.,

-w K. przy ul. (...) — III etap garaze (dot. garazu) od 22.12.2011r.,

-w L. przy ul. (...) — garaze II etap (dot. garazu) od 21.02.2013r.,

-w K. przy ul. (...) — II etap (dot. lokalu mieszkalnego) od 5.04.2011r.,
-w R. przy ul. (...) (dot. domu) od 8.09.2010 1.,

-w R. przy ul. (...) (dot. lokalu mieszkalnego) od 9.08.2011 .,

-w L. przy ul. (...) — III etap (dot. domu) od 21.03.2011 1.,



-w C. przy ul. (...) (dot. lokalu mieszkalnego) od 24.10.2011r.,

-w R. przy ul. (...) (dot. lokalu mieszkalnego) od 19.08.2010 .,

- w B. Osiedle (...) (dot. lokalu mieszkalnego) od 3.09.2009 r.,

-w T. przy ul. (...) (dot. lokalu mieszkalnego) od 7.09.2011 1.,

-w K. przy ul. (...) (dot. domu) od 18.08.2010 .,

-w C. przy ul. (...) (dot. lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego) od 4.10.2010 r.,
-w K. przy ul. (...) (dot. domu) od 20.07.2010 1.

dowod: pismo Spéiki (...) z 6.05.2013 1., k. 6-17 akt admin.; wzorce umowne: k. 31-25 akt admin.; k. 44-64 akt admin.;
k. 75-88 akt admin.; k. 101 verte-107 akt admin.; k. 120-131 akt admin.; k. 141-165 akt admin.; k. k. 178 verte-183 akt
admin; k. 196 verte-207 akt admin.; k. 218-231akt admin.; k. 246-250 akt admin.; k. 265-276 akt admin.; k. 287-292
akt admin.; k. 312-317 akt admin.; k. 336-343 akt admin.; k. 364-369 akt admin.; k. 388-395 akt admin.; k. 415-420 akt
admin.; k. 436-443 akt admin.; k. 466-474 akt admin.; k. 498-519 akt admin.; k. 533-537 akt admin.; k. 550-565 akt
admin.; k. 578-590 akt admin.; k. 601-660 akt admin.; k. 671-683 akt admin.; umowy zawarte z konsumentami przy
wykorzystaniu ww. wzorcéw umownych: k. 36-43 akt admin.; k. 65-74 akt admin.; k. 89-101 akt admin.; k. 108-119
akt admin.; k. 132-140 akt admin.; k. 166-178 akt admin.; k. 184-196 akt admin.; k. 208-217 akt admin.; k. 232-245
akt admin.; k. 251-264 akt admin.; k. 277-286 akt admin.; k. 293-311 akt admin.; k. 318-335 akt admin.; k. 344-363
akt admin.; k. 370-387 akt admin.; k. 396-414 akt admin.; k. 421-435 akt admin.; k. 444-465 akt admin.; k. 475-497
akt admin.; k. 520-532 akt admin.; k. 538-549 akt admin.; k. 566-577 akt admin.; k. 591-600 akt admin.; k. 661-670
akt admin.

Cze$é wskazanych umoéw deweloperskie nie zawierala informacji o terminie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

dowod: wzorce umowne i umowy z kart: 75-125, 166-183, 232-269, 520-549, 566-607, 661-683 akt admin.
W ww. umowach deweloperskich zawieranych przez Spoélke (...) zawarto postanowienia nastepujacej tresci:

+ Przedsiebiorstwo Budowlane (...) S.A. z siedziba w K. zawiadomi nabywce o odbiorze lokalu, w formie pisemne;j
lub droga elektroniczna na adres e-mail ... — zapis dot. lokali zawarty w § 4.2 pkt 1 (k. 45, 219, 253, 266, 521, 539,
568, 592, 662 akt admin.),

» Przedsiebiorstwo Budowlane (...) S.A. z siedzibg w K. zawiadomi nabywce o odbiorze budynku, w formie pisemne;j
lub droga elektroniczng na adres e- mail ... — zapis dot. doméw jednorodzinnych zawarty w § 4.2 pkt 1 (k. 76, 91,
109, 144, 167 akt admin.),

+ w § 4.2. pkt 2 przewidziano natomiast, ze Odbior lokalu bedzie mial miejsce nie wczesniej niz na miesiac przed
terminem aktu notarialnego o ktéorym mowa w § 4.1 pkt 2 oraz Odbiér budynku (przez co rozumie sie wydanie
w posiadanie) bedzie mial miejsce nie wczeéniej niz na miesigc przed terminem aktu notarialnego o ktérym
mowa w § 4.1 pkt 2. We wskazanym § 4.1 pkt 2 umowy deweloperskiej, dotyczacej lokalu mieszkalnego, Spodtka
(...) zobowigzywala sie do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia w w/w budynku odrebne;j
wlasno$ci lokalu mieszkalnego opisanego w § 3 tego aktu i przeniesienia prawa wlasno$ci wyodrebnionego lokalu
wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej na rzecz nabywcy w terminie do dnia ... oraz do wydania w posiadanie
nabywcy w/w lokalu w terminie do dnia ... Z kolei w przypadku umowy dotyczacej domu jednorodzinnego
przedmiotowym postanowieniem Spoélka (...) zobowigzywala sie do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu (...) wraz z wlasnoécia wybudowanego na niej
budynku mieszkalnego jednorodzinnego (...) — na rzecz nabywcy w terminie do dnia ...



Powyzsze postanowienia zawieral wzorzec umowy deweloperskiej dla inwestycji zlokalizowanej w ... Z przedlozonych
przez przedsiebiorce kopii uméw zawartych w oparciu o ten wzorzec wynika, ze w umowie z 18 marca 2013 r. nie
wskazano terminu zawiadomienia o odbiorze budynku, natomiast w umowie z 22 marca 2013 r. termin ten okre$lono
w nastepujacy sposob: Przedsiebiorstwo Budowlane (...) S.A. z siedziba w K. zawiadomi nabywce o odbiorze budynku,
w formie pisemnej lub droga elektroniczng na adres e- mail (...) na 10 (dziesie¢) dni przed planowanym terminem
odbioru budynku.

dowdd: wzorzec umowny, k. 141-165 akt admin.; umowa z 18.03.2013 r., k. 166-178 akt admin.; umowa z 22.03.2013
I., k. 184-196 akt admin.

W pismach z dnia 29 listopada 2013 r. oraz 29 stycznia 2014 r. Spoélka (...) poinformowala Prezesa UOKIK, iz
modyfikuje zapis § 4.2. pkt 1 umoéw deweloperskich i nadaje mu nastepujace brzmienie:

§ 4.2. Strony umowy zgodnie postanawiaja, ze:

1) Przedsiebiorstwo Budowlane (...) S.A. z siedzibg w K. zawiadomi nabywce o odbiorze lokalu, w formie pisemnej lub
droga elektroniczna na adres e- mail ... Zawiadomienie nabywcy o odbiorze lokalu, wskazujace termin jego odbioru,
nastgpi co najmniej na 77 dni przed terminem odbioru tegoz lokalu.

Spotka o$wiadczyta, Ze analogiczny zapis znajdzie sie w umowach deweloperskich dotyczacych domoéw
jednorodzinnych. Wraz z drugim ze wskazanych pism, przedsiebiorca przedstawil zmienione wzorce umowne, w
ktoérych postanowienie § 4.2. pkt 1 otrzymalo tresé: § 4.2. Strony umowy zgodnie postanawiaja, ze:

1. Przedsiebiorstwo Budowlane (...) S.A. z siedziba w K. zawiadomi nabywce o odbiorze lokalu/budynku, w formie
pisemnej lub droga elektroniczna na adres e- mail ... Zawiadomienie nabywcy o odbiorze lokalu, wskazujace termin
jego odbioru, nastapi co najmniej 7 (siedem) dni przed terminem odbioru tegoz lokalu.

dowdd: pismo (...) z29.11.2013 r. znak: (...), k. 684-685 akt admin.; pismo (...) z 29.01.2014 r. znak: (...), k. 689 akt
admin.; zmienione wzorce umowne umowy deweloperskiej, k. 690-705 akt admin.

W 2013 r. Spolka (...) osiagnela z wykonywanej dzialalno$ci gospodarczej przychdéd w wysokosci (...) zl, w tym z
dzialalnoS$ci deweloperskiej w wysokoéci (...) zt.

dowod: pismo (...) z 31.03.2014 1. znak: (...), k. 718-719 akt admin.; zeznanie o wysokoSci osiagnietego dochodu przez
podatnika podatku dochodowego od os6b prawnych za rok podatkowy 2013, k. 720-721 akt admin.

Sad Okregowy przyznal moc dowodowg wszystkim zgromadzonym w sprawie dokumentom. Powyzej opisany stan
faktyczny znajduje oparcie we wszystkich przeprowadzonych dowodach, ktore zostaly przywolane przy ustalaniu
podstawy faktycznej rozstrzygniecia.

Sad oddalil wniosek dowodowy Spéiki (...) o przeprowadzenie dowodu ,,z zeznan powoda” (k. 15 i 16 verte), poniewaz
- pomijajac fakt, ze strona nie sformulowala wprost i jednoznacznie tego wniosku - nie jest wiadomym, na jakie
okoliczno$¢ mialby ten dowod zostaé przeprowadzony. Wniosek dowodowy powinien zawiera¢ doktadnie okreslong
teze dowodowa, wskazujgca na to, jakie fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy maja zosta¢ wykazane i za pomoca
jakiego $rodka dowodowego. Natomiast wniosek powoda nie spelnia tych wymogoéw. Takze w treéci uzasadnienia
odwolania nie sprecyzowano, jakie okolicznoSci maja by¢ ustalone za pomoca danego Srodka dowodowego. Nadto,
nalezy wskazac, ze w $wietle art. 299 k.p.c., dowdd z przestuchania stron ma charakter subsydiarny i co do zasady,
powinien byé przeprowadzony dopiero wowczas, gdy po wyczerpaniu $rodkéw dowodowych lub w ich braku pozostaly
niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy. W ocenie Sadu Okregowego, w niniejszej sprawie taka
potrzeba nie wystapila.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Odwolanie nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Powod nie kwestionowal w niniejszej sprawie - ustalonej w toku postepowania w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw — okolicznosSci, dotyczacej nie zamieszczenia w czeSci umoéow deweloperskich,
zawieranych z konsumentami, informacji o terminie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Kwestie sporne sprowadzaly sie natomiast do kwalifikacji prawnej powyzszej praktyki Spotki
oraz zaniechania stosowania tej praktyki.

Zgodnie z art. 24 ust. 11 ust. 2 uokik, zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
przez ktére rozumie sie godzace w te interesy bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, a w szczegblno$ci:

1) stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych

za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego;
2) naruszanie obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej informacji;
3) nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji.

Uzycie sformulowania ,w szczegblnosci” oznacza, ze art. 24 ust. 2 zawiera jedynie przykladowy i otwarty katalog
zachowan przedsiebiorcéw, ktore moga stanowié praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw. Natomiast
bezprawnos¢ dzialania przedsiebiorcy moze sie przejawiaé zar6wno w dzialaniu sprzecznym z prawem (bezprawnos$é
sensu stricto), jak i z dobrymi obyczajami (bezprawno$é sensu largo). Innymi stowy, bezprawno$¢ oznacza sprzeczno$c¢
z porzadkiem prawnym, rozumianym jako nakazy i zakazy wynikajace zar6wno z normy prawnej, jak rowniez z zasad
wspolzycia spolecznego, dobrych obyczajow. Bezprawnym zachowaniem bedzie wiec takie, ktore stanowi obiektywne
zlamanie okre§lonych regul postepowania.

Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
obowiazujaca od 29 kwietnia 2012 r. (dalej: uonl, ustawa deweloperska), reguluje zasady ochrony praw nabywcy,
wobec ktorego deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wlasno$ci tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na nabywce wlasnoéci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnoéci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowiacego odrebng nieruchomo$é¢ (art. 1 uonl).

W art. 3 pkt 5 ustawy zdefiniowano pojecie umowy deweloperskiej, wskazujgc jednoczes$nie jej essentialia negoti.
Jest to zatem umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce
po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art. 1, a nabywca zobowigzuje sie do
spelienia $wiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

Z kolei art. 22 uonl okres§la niezbedna, obligatoryjna treS¢ umowy deweloperskiej. Przepis ten nie tworzy zamknietego
katalogu postanowien umownych, na co wskazuje uzycie w ust. 1 sformutowania, iz ,umowa deweloperska zawiera w
szczego6lnosci: (...)”. Oznacza to, ze wskazana umowa moze obejmowa¢ takze inne, uzgodnione przez strony klauzule.
Nalezy przyjaé, iz postanowienia wymienione w art. 22 uonl wyznaczaja minimalng tres¢ umowy deweloperskiej, z
uwzglednieniem jednak r6znic, wynikajacych z przedmiotu nabycia oraz specyfiki danej transakcji. Komentowany
przepis okresla, ktore postanowienia umowy deweloperskiej powinny by¢ objete aktem notarialnym, doprecyzowuje
tre$¢ umowy zdefiniowanej w przywolanym art. 3 pkt 5 ustawy, przez co zabezpiecza tym samym interesy nabywcy,
poprzez wprowadzenie wymogu blizszego okres$lenia tresci praw i obowiazkéw stron umowy. (por. red. E. Gniewek,
Prawo rzeczowe, System Prawa Prywatnego tom 3, System Informacji Prawnej Legalis 2013 r.; Strzelczyk, Ochrona
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, System Informacji Prawnej Legalis
2013 r., wyd. 2; D. Kurek [w:] red. D. Okolski, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Komentarz, System Informacji Prawnej Legalis 2015 r., wyd. 2).



Zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 uonl, w przypadku gdy umowa deweloperska nie zawiera elementéw, o ktérych
mowa w art. 22, nabywca ma prawo odstapi¢ od umowy w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia. Skoro w art. 22 ustawy
okreslono, jakiego rodzaju postanowienia musi zawiera¢ umowa deweloperska, oznacza to, ze jezeli nie zawiera ona
chocby jednego z tych postanowien, nabywca bedzie uprawniony do unicestwienia umowy przez odstapienie od niej.

W art. 22 ust. 1 pkt 16 uonl do postanowien umowy deweloperskiej, odnoszacych sie do Swiadczenia dewelopera,
zaliczono klauzule o terminie i sposobie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.

W niniejszej sprawie poza sporem byla okoliczno$é, iz w czeéci umoéow deweloperskich, zawartych przez powoda z
konsumentami w oparciu o wzorce umowne wykorzystywane w dacie wszczecia postepowania administracyjnego, nie
wskazano informacji o terminie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Z materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika jednoznacznie, ze wzorce umowne i cze$¢ zawieranych na ich
podstawie umoéw deweloperskich, nie spelnialy wymogu dotyczacego tresci umowy, o ktéorym mowa w przywolanym
art. 22 ust. 1 pkt 16 uonl. Zgodnie z wczesng tredcig § 4.2 pkt 1 umowy deweloperskiej dotyczacej lokali mieszkalnych,
Przedsiebiorstwo Budowlane (...) S.A. z siedziba w K. zawiadomi nabywce o odbiorze lokalu, w formie pisemnej lub
droga elektroniczng na adres e-mail ..., natomiast w odniesieniu do uméw dotyczacych doméw jednorodzinnych
zapis ten brzmial nastepujaco: Przedsiebiorstwo Budowlane (...) S.A. z siedziba w K. zawiadomi nabywce o odbiorze
budynku, w formie pisemnej lub drogg elektroniczng na adres e- mail .... Jednocze$nie w § 4.2. pkt 2 przewidziano,
ze Odbioér lokalu bedzie mial miejsce nie wczesniej niz na miesigec przed terminem aktu notarialnego o ktérym
mowa w § 4.1 pkt 2 oraz Odbiér budynku (przez co rozumie sie wydanie w posiadanie) bedzie mial miejsce nie
wecze$niej niz na miesigc przed terminem aktu notarialnego o ktérym mowa w § 4.1 pkt 2. We wskazanym § 4.1 pkt
2 umowy deweloperskiej, dotyczacej lokalu mieszkalnego, Spoélka (...) zobowigzywala sie do zawarcia w formie aktu
notarialnego umowy ustanowienia w w/w budynku odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego opisanego w § 3 tego
aktu i przeniesienia prawa wlasno$ci wyodrebnionego lokalu wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej na rzecz
nabywcy w terminie do dnia ... oraz do wydania w posiadanie nabywcy w/w lokalu w terminie do dnia ... Z kolei w
przypadku umowy dotyczacej domu jednorodzinnego przedmiotowym postanowieniem Spéika (...) zobowigzywala
sie do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu
(...) wraz z wlasnos$cia wybudowanego na niej budynku mieszkalnego jednorodzinnego (...) — na rzecz nabywcy w
terminie do dnia ... We wskazanych zapisach umownych okre$lono zatem jedynie sposéb zawiadomienia nabywcy
o odbiorze oraz termin odbioru lokalu/domu, nie podano natomiast terminu, w jakim ma nastapi¢ zawiadomienie
o odbiorze. Nieprawidlowosci nie dotyczyly w tym zakresie wszystkich umoéw, lecz ich czeéci. Z ustalen faktycznych
wynika bowiem, ze w umowie z 22 marca 2013 r., zawartej w oparciu o wzorzec umowy deweloperskiej opracowany
dla inwestycji w L., okre§lono termin zawiadomienia o odbiorze budynku ( Przedsiebiorstwo Budowlane (...) S.A. z
siedziba w K. zawiadomi nabywce o odbiorze budynku, w formie pisemnej lub droga elektroniczna na adres e- mail
(...) na 10 (dziesie¢) dni przed planowanym terminem odbioru budynku.).

Maja na uwadze charakter art. 22 ust. 1 ustawy deweloperskiej, nalezy stwierdzi¢, ze nie znajduje oparcia
w obowiazujacych przepisach prawa poglad powoda, iz nie mozna przypisa¢ zarzuconej mu praktyce cechy
bezprawnosci, poniewaz sami klienci wymagaja od powoda przede wszystkim informacji o terminie odbioru, nie za$
wiedzy o terminie zawiadomienia o odbiorze, ktére ma znaczenie drugorzedne. Zdaniem Spélki (...), w praktyce
okreslenie w umowie terminu odbioru (w opozycji do terminu zawiadomienia o odbiorze), jest dla konsumenta duzo
korzystniejsze i chroni go lepiej niz wskazanie terminu zawiadomienia o odbiorze i nie jest sprzeczne z art. 22 ust. 1
pkt 16 uonl, interpretowanym zgodnie z regulami wykladni celowos$ciowej i systemowe;j.

Sad Okregowy podziela poglad pozwanego co do tego, ze brak w umowie informacji o terminie zawiadomienia o
odbiorze moze stanowi¢ podstawe dla przedsiebiorcy do swobodnego ustalania tego terminu. Wymaga podkre§lenia,
ze art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy deweloperskiej wskazuje na konieczno$¢ wskazania terminu i sposobu zawiadomienia
nabywcy o odbiorze. Przepis ten nie dotyczy samego terminu odbioru, lecz zawiadomienia o tym terminie, skoro
nie uzyto w nim sformulowania ,termin odbioru lokalu/domu”. Stusznie zatem przyjat Prezes Urzedu, ze ,termin i




sposob zawiadomienia” dotycza zawiadomienia nabywcy o odbiorze, co wynika zreszta wprost z treSci komentowanego
przepisu.

Odbiér nieruchomosci stanowi czynno$ci techniczng, poprzedzajaca przeniesienie na nabywce prawa wlasnosci
nieruchomos$ci. Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy deweloperskiej, przeniesienie na nabywce prawa, o ktérym mowa
w art. 1, poprzedzone jest odbiorem lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego przez nabywce, ktory nastepuje
po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego, przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony
wlaéciwego organu, albo na podstawie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Odbiér dokonywany jest w obecnoSci
nabywcy i sporzadza sie z niego protokol, do ktérego nabywca moze zglosi¢ wady lokalu/domu (ust. 21 3). Zasadniczym
celem odbioru jest wykrycie ewentualnych wad lokalu/budynku oraz stwierdzenie, czy wybudowano go zgodnie
z zawarta umows, czy spelia on okre§lone w niej warunki. Odbiér obiektu stanowi zaré6wno uprawnienie, jak i
obowiazek nabywcy. Ponadto, odbior jest warunkiem koniecznym do zawarcia umowy rozporzadzajacej, poniewaz
prawo wlasno$ci lokalu/domu moze zosta¢ przeniesione na nabywce dopiero po dokonaniu przez niego odbioru
obiektu.

Zdaniem Sadu Okregowego, precyzyjne okreSlenie w umowie terminu i sposobu zawiadomienia nabywcy o odbiorze
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego jest niezwykle istotne z punktu widzenia uprawnienia, jakie na mocy
art. 29 ust. 5 uonl, przystuguje deweloperowi. Mianowicie, deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej,
miedzy innymi, w przypadku niestawienia sie nabywcy do odbioru lokalu lub domu, pomimo dwukrotnego doreczenia
wezwania w formie pisemnej i w odstepie co najmniej 60 dni, chyba Ze niestawienie sie nabywcy jest spowodowane
dzialaniem sily wyzszej. Z uwagi na wskazane uprawnienie dewelopera do odstgpienia od umowy, konieczne jest zatem
zawarcie w umowie deweloperskiej terminu zawiadomienia o odbiorze lokalu mieszkalnego/domu.

Majac na uwadze, ze praktyka zarzucona Spoélce (...) pozostaje w ewidentnej sprzecznoSci z treScig art. 22 ust. 1 pkt 16
ustawy deweloperskiej, Sad Okregowy stwierdza, Ze w niniejszej sprawie spelniona zostala przestanka bezprawnosci,
o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 uokik (bezprawno$¢ sensu stricto).

Bez znaczenia pozostaja przy tym - podnoszone przez powoda — okolicznoS$ci, dotyczace zasad obowiazujacych na
rynku ustug deweloperskich, jak rowniez ocena trafnosci rozwigzan przyjetych przez ustawodawce. Zdaniem Sadu
Okregowego, zar6wno Prezes UOKIK, jak i tutejszy Sad, zobligowani sa do stosowania przepisow prawa i oceny
zachowan przedsiebiorcow z punktu widzenia ich zgodno$ci z normami prawa, nie za$ z punktu widzenia praktyk i
trendbw, jakie wyksztalcily sie na danym rynku.

W ocenie Sadu, praktyka powoda godzi réwniez w zbiorowe interesy konsumentéw. Przestanka ingerencji w ,,zbiorowe
interesy konsumentéw”, o istnieniu ktérych nie §wiadczy suma intereséw jednostkowych oznacza, ze zakaz z art.
24 ust. 1 uokik obejmuje zachowania przedsiebiorcy, ktére mozna okreéli¢ jako ,generalne”, tj. dotyczace kazdego
konsumenta znajdujacego sie w okreSlonej sytuacji. Praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow jest
takie zachowanie przedsiebiorcy, ktore podejmowane jest w warunkach wskazujacych na powtarzalnoé¢ zachowania
w stosunku do indywidualnych konsumentéw wchodzacych w sktad okreSlonej grupy (T. Skoczny, Ustawa o
ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz, 2014 r., System Informacji Prawnej Legalis). Przedmiotem
ochrony nie sg zatem interesy indywidualnego konsumenta lub grupy indywidualnych konsumentéw, ale wszystkich
klientow traktowanych jako grupa uczestnikow rynku zashugujaca na szczegdlng ochrone. Nie budzi watpliwosci
Sadu Okregowego, ze w analizowanym przypadku praktyka powoda skierowana byla do nieograniczonej liczby
konsumentéw, tj. wszystkich rzeczywistych lub potencjalnych klientow Spolki (...). Co do zasady, aby uznac
zachowanie za naruszajjce zbiorowy interes konsumentéw wystarczajace jest, by zachowaniem przedsiebiorcy
dotknieci byli jego faktyczni lub potencjalni klienci, co mialo miejsce w niniejszej sprawie. Godzenie w zbiorowy
interes konsumentéw moze sie przejawiac¢ zaréwno w jego faktycznym naruszeniu, jak i zagrozeniu. Trafnie uznatl
pozwany, ze zachowane Spo6tki godzi w interesy konsument6w, poniewaz niezrealizowanie obowiazku informacyjnego,
okre§lonego w art. 22 ust. 1 pkt 16 uonl, skutkuje pogorszeniem sytuacji konsumentéw. Nie otrzymuja oni bowiem
informacji, ktora zgodnie z ustawa deweloperska, winna by¢ objeta umowa.



Sad Okregowy podziela zatem stanowisko Prezesa UOKIK, co do kwalifikacji prawnej praktyki, zarzuconej Spotcee (...)
w pkt I sentencji zaskarzonej decyzji.

Zdaniem Sadu, pozwany prawidlowo przyjal, ze w niniejszej sprawie nie nastapilo zaniechanie stosowania bezprawnej
praktyki. Stosownie do art. 27 ust. 3 uokik, ciezar udowodnienia zaprzestania stosowania praktyki, o ktérej mowa w
art. 24 ustawy, spoczywa na przedsiebiorcy. Z dniem 29 listopada 2013 r. powdd wprowadzil do § 4.2. pkt 1 wzorcow
umowy deweloperskiej postanowienie, okre$lajace termin zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego/
domu jednorodzinnego. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze zarzut postawiony przez Prezesa UOKiK dotyczy} praktyki
zwigzanej z umowami deweloperskimi, a nie z wzorcami umownymi. Tym samym, wykazanie zaprzestania stosowania
tej praktyki wymagalo przedstawienia przez powoda dowodéw na wyeliminowanie nieprawidlowosci ze wszystkich
umoéw zawartych w oparciu o poprzednio obowigzujgce wzorce umowne i pozostajacych w obrocie prawnym, np. w
drodze ich aneksowania. Nie chodzi tu zatem o umowy zawarte po 29 listopada 2013 r., lecz przed ta data.

Nie znajduje uzasadnienia stanowisko powoda o konieczno$ci identycznej kwalifikacji praktyk opisanych w pkt I oraz
pkt II sentencji zaskarzonej decyzji. Wedlug Spolki, pozwany niezasadnie rozr6znil zasady odpowiedzialnoéci, przy
niemal identycznym (za wyjatkiem treSci umoéw) sposobie postepowania powoda, nieprawidlowo uznajac, iz doszlo
do zaniechania praktyki z pkt II decyzji, za$ sytuacja taka nie miala miejsca w zakresie praktyki z pkt I, mimo iz obie
praktyki byly stosowane i doszlo do zaprzestania ich stosowania w identyczny spos6b. Poglad ten nie jest trafny. Nalezy
bowiem zauwazy¢, ze praktyka z pkt II sentencji zaskarzonej decyzji zwiazana byla ze stosowaniem postanowienia
wzorcOw umow, ktore zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone. Chodzi
zatem o praktyke wskazang wprost w art. 24 ust. 2 pkt 1 uokik. Natomiast przypadku praktyki z pkt I sentencji
decyzji nie mialo miejsca stosowanie klauzuli wpisanej do rejestru klauzul abuzywnych. Praktyka ta przejawiata
sie w bezprawnym dzialaniu przedsiebiorcy, przejawiajacym sie w sprzeczno$ci uméw deweloperskich, zawieranych
z konsumentami, z zapisami ustawy deweloperskiej, tj. z art. 22 ust. 1 pkt 16 tej ustawy. Przedmiotowa praktyka
podlegala zatem kwalifikacji w oparciu o art. 24 ust. 11 ust. 2 uokik. Naruszenie zbiorowych interes6w konsumentéw
wystapilo tu na etapie zawierania umowy deweloperskiej i polegalo na naruszeniu przepiso6w prawa, majagcym wplyw
na wykonanie kontraktu. Konsekwencja odmiennej kwalifikacji wskazanych praktyk jest rozny sposob zaniechania
ich stosowania — w przypadku praktyki z pkt II wystarczy zmiana wzorca umownego zawierajacego zakwestionowane
postanowienie, natomiast zaprzestanie stosowania praktyki z pkt I wymaga zmiany wszystkich obowiazujacych umow,
zwartych na podstawie wadliwego wzorca umownego. Majgc powyzsze na uwadze, zdaniem Sadu Okregowego, zarzuty

sformulowane w pkt 3 odwolania oraz w replice na odpowiedz na odwolanie nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 uokik - w brzemieniu obowigzujacym w dacie wydania zaskarzonej decyzji - jezeli w toku
postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie uprawdopodobnione - na
podstawie okoliczno$ci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu, o ktérym mowa w art. 100 ust. 1, lub innych
informacji bedgcych podstawg wszczecia postepowania - ze przedsiebiorca stosuje praktyke, o ktérej mowa w art.
24, a przedsiebiorca, ktéremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowiaze sie do podjecia lub zaniechania
okreslonych dzialan zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, nalozy¢
obowiazek wykonania tych zobowigzan.

Zdaniem powoda, skoro pismem z 29 listopada 2013 r. poinformowal on organ, iz zmienit tre$¢ kwestionowanych
zapisow umowy deweloperskiej, to tym samym nalezy stwierdzic¢, ze zaszly przestanki, przewidziane w art. 28 uokik
— tj. uprawdopodobniono, ze przedsiebiorca stosuje praktyke, o ktérej mowa w art. 24 uokik, a przedsiebiorca
zobowigzal sie do zaniechania praktyk. Wedlug strony, nieuzasadnione bylo zatem kontynuowanie postepowania, gdy
ten sam skutek mozna bylo osiaggna¢ wydajac decyzje przewidziana w art. 28 uokik.

Uznajac bezzasadno$¢ zarzutu zwigzanego z niewydaniem przez pozwanego decyzji zobowiazujacej, o ktérej mowa
w art. 28 uokik, Sad Okregowy wskazuje, ze to przedsiebiorca proponuje zaciagniecie okre$lonego zobowigzania, a
Prezes Urzedu wydajac tego rodzaju decyzje, nie moze narzucié przedsiebiorcy zobowiazania, ktérego przedsiebiorca
nie zadeklarowal. Jednocze$nie wydanie przedmiotowej decyzji lezy w sferze uznania administracyjnego - organ
zachowuje prawo oceny propozycji, zwlaszcza w kontekscie ciezaru gatunkowego zarzucanej praktyki. W ocenie Sadu,



ztresci pisma Spolki (...) do Prezesa UOKIK, datowanego na dzien 29 listopada 2013 r., nie wynika, aby przedsiebiorca
zobowigzywal do podjecia dzialan zmierzajacych do zapobiezenia zarzuconym naruszeniom i wnioskowal o wydanie
przez Prezesa decyzji w trybie art. 28 uokik. W pi$émie tym strona powodowa o$wiadczyla jedynie, ze ,Wychodzac
jednak naprzeciw Panstwa oczekiwaniom, pomimo, ze nie zgadzamy sie z zarzutem wskazanym w pkt 1 pisma
z dnia 14 listopada 2013 r. informujemy, ze modyfikujemy zapis § 4.2. pkt 1 uméw deweloperskich i nadajemy
im nastepujace brzmienie (...). Analogiczny zapis znajdzie sie w umowach deweloperskich dotyczacych doméw
jednorodzinnych” (podkreslenie Sadu, k. 684-685 akt admin.). W powyzszym pi$mie trudno doszukiwacé sie zlozenia
przez przedsiebiorce jakiegokolwiek zobowigzania oraz wniosku w rozumieniu art. 28 uoki. Spotka (...)” zawiadomila
jedynie Prezesa o podjeciu decyzji w zakresie odpowiedniej zmiany stosowanych przez nig wzorcOw umowy
deweloperskiej. Zmiany te obejmowaly zatem zaniechanie praktyki na przyszlosé, nie dotyczyly natomiast usuniecia
trwajacych naruszen. Powdd nie zadeklarowal w zaden sposob zaprzestania zarzuconej mu praktyki w zakresie umow
funkcjonujacych juz w obrocie prawnym, zawartych w oparciu o poprzednio obowigzujace wzorce. Nalezy zgodzié¢
sie z Prezesem UOKIK, zZe z samego faktu zmiany wzorca umownego - bez wyraznej deklaracji o zobowiazaniu sie
do podjecia lub zaniechania okre$lonych, konkretnych dzialan zmierzajacych co zapobiezenia naruszeniom — nie
mozna domniemywac, ze przedsiebiorca sklada zobowigzanie. Nalezy takze zauwazy¢, ze w niniejszej sprawie powod
nie zobowiazatl sie do dokonania zmiany wzorca umownego tylko poinformowal organ o juz dokonanej zmianie,
nie przedstawiajac jednocze$nie zadnych sugestii, co do zapobiezenia naruszeniom w odniesieniu do uprzednio

zawartych i obowigzujacych uméw. Wbrew stanowisku powoda, Prezes nie mial rowniez obowigzku zwrocié sie strony
o wyja$nienie i ewentualne doprecyzowanie tresci zgloszonego zobowigzania, poniewaz — jak juz wskazano — z tresci
pisma strony w ogole nie wynika, aby Spo6tka zlozyla jakiekolwiek zobowiazanie, o ktorym traktuje art. 28 uokik.

W Swietle powyzszych ustalen, zarzuty i twierdzenia odwolania nie zasluguja na uwzglednienie. Zdaniem Sadu,
stanowia one jedynie polemike z rozstrzygnieciem Prezesa UOKiK.

Reasumujgc, w ocenie Sadu Okregowego, praktyka powoda, opisana w pkt I zaskarzonej decyzji, wypemhila znamiona
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw. W tej sytuacji zasadnym bylo nalozenie na powodowa Spotke
kary pienieznej, na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik. Zgodnie z tym przepisem, Prezes Urzedu moze nalozyé
na przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezng w wysokoéci 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.

Sad Okregowy w pelni podziela ocene pozwanego Prezesa, co do zasadnoS$ci orzeczenia kary, jak i jej wysokoSci.
Zgodnie z art. 111 uokik - w jego brzmieniu obowigzujacym w dacie wydania zaskarzonej decyzji - przy ustalaniu
wysokoSci kar pienieznych nalezy uwzgledni¢ w szczegblnosci okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepisow
ustawy oraz uprzednie naruszenie przepisOw ustawy. Zdaniem Sadu, kara wymierzona w zaskarzonej decyzji
uwzglednia wszystkie kryteria wskazane w ww. przepisie.

Wobec tego, ze Sad uznal, iz w analizowanym przypadku nie doszlo do calkowitego zaniechania zarzuconej praktyki,
nie znajdowal uzasadnienia zarzut powoda, wskazujacy na konieczno$é obnizenia kary o 30%.

Zdaniem Sadu, nie zasluguje tez na uwzglednienie zarzut dotyczacy braku obnizenia kary o 20% z uwagi na
czynna wspolprace przedsiebiorcy z Prezesem Urzedu w toku postepowania. Za aktywne wspoldzialanie nie moze
by¢ bowiem uznane wylacznie wykonywanie przez przedsiebiorce obowigzkow, jakie naklada na niego art. 50
uokik, tj. terminowego udzielania odpowiedzi i przesylania zgdanych przez organ dokumentéw, nieutrudniania
postepowania, czy skladania obszernych wyjasnien. Wszystkie wymienione dzialania nie wykraczaja poza zakres
zachowan, do ktérych obliguja przedsiebiorce obowiazujace przepisy prawa. Z kolei o aktywnym wspoéldziataniu
mozna moéwi¢ wtedy, gdy dzialania przedsiebiorcy przekraczaja ww. ramy, umozliwiajac jednoczesnie szybkie i
sprawne przeprowadzenie postepowania administracyjnego. W niniejszej sprawie nie sposoéb natomiast uzna¢, by
Spolka podjela sie takowych dziatan i wykazala jakgkolwiek wlasng inicjatywe, ktéra ulatwilaby procedowanie w
sprawie.



Biorgc pod uwage, przedstawione wczeéniej, znaczenie precyzyjnego okreslenia w umowie deweloperskiej terminu
i sposobu zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z punktu widzenia
ochrony intereséw konsumentéw, nie mozna podzieli¢ stanowiska powoda, co do znikomej lub wrecz zadnej
ucigzliwo$ci naruszenia przepisOw prawa.

Przy wymiarze kary pozwany prawidlowo uwzglednil rowniez potencjal ekonomiczny przedsiebiorcy i dopuszczalna
wysoko$é kary. Punktem odniesienia dla wymiaru kary jest przychdod, osiagniety przez przedsiebiorce w roku
rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary, a wysoko$¢ kary nie moze przekroczyé 10% tego przychodu.
W 2013 r. Spdlka (...) osiagnela z wykonywanej dzialalno$ci gospodarczej przychdéd w wysokosci (...) zl, w tym z
dzialalnosci deweloperskiej w wysokosci (...) zt. Uwzgledniajac tresé pkt 3 ,Wyjaénien w sprawie ustalania wysoko$ci
kar pienieznych za stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw”, opublikowanych na stronie
internetowej Urzedu Ochrony Konkurencji Konsumentéw, pozwany stusznie obnizyt kwote bazowa kary z uwagi na
niewielki udzial przychodéw przedsiebiorcy z dziatalno$ci, ktérej dotyczyl zarzut naruszenia zbiorowych interesow
konsumentéw w ogdlnym przychodzie. Sad Okregowy akceptuje wyjasnienia pozwanego, co do tego, dlaczego
obnizenie kary nastgpilo w tym wypadku o 30%, a nie — jak postulowal powo6d — w maksymalnej wysokoéci, czyli
0 80%. Zdaniem Sadu, za zasadne nalezy uznaé stanowisko pozwanego, iz zastosowane w tym przypadku obnizenie
kwoty bazowej odpowiada dotychczasowej praktyce orzeczniczej Prezesa Urzedu, za$ bezzasadne byloby stosowanie
takiego samego, maksymalnego obnizenia kwoty bazowej w przypadku przedsiebiorcow, ktdrzy osiagneli przychéd
na poziomie (...), (...) czy (...) oraz tych, ktérych przychod wyniost — tak jak w przypadku powodowej Spotki — ponad
(...). W ocenie Sadu, przyjecie gradacji obnizenia kwoty bazowej jest zatem uzasadnione, a sposo6b jej stosowania
podlega uznaniu organu administracji. W niniejszej sprawie kara pieniezna zostala wymierzona w relatywnie niskiej
wysokosci, gdyz stanowi ona ok. 0,028% przychodu Spolki i ok.(...) kary maksymalnej, jak mogla by¢ wymierzona
przedsiebiorcy. Tym samym, w zdaniem Sadu Okregowego, nalezy przyjaé, ze kara wymierzona w pkt III zaskarzonej
decyzji jest adekwatna do zarzuconego naruszenia uokik i nie jest zbyt wygorowana.

31a

Z tych wszystkich wzgledow, na podstawie art. 479°° § 1 k.p.c., Sad oddalil odwolanie.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z wyrazong w art. 89 k.p.c. zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu.
Na koszty nalezne pozwanemu Prezesowi zlozylo sie wynagrodzenie radcy prawnego w wysoko$ci 360 zl, ustalone na
podstawie § 14 ust. 3 pkt 1 w zw. z § 2 ust. 11 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. ws. oplat za czynnoSci radow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

SSO Ewa Malinowska



