Sygn. akt XVII AmA 49/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 02 pazdziernika 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 02 pazdziernika 2014 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z odwolania P. S.iW. W. (1)

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o stwierdzenie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw

na skutek odwotlania od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 28 grudnia 2011 roku
Nr (...)

I. uchyla zaskarzona decyzje w calo$ci;
II. nie obcigza Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kosztami postepowania.
SSO Jolanta de Heij — Kaplinska

Sygn. akt XVII AmA 49/12

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 28 grudnia 2011 r. o nr (...) na podstawie art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw, po przeprowadzeniu postepowania wszczetego z urzedu przeciwko przedsiebiorcom: P.
S. zamieszkalemu w T. i W. W. (1) zamieszkalemu w S., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Agencja
(...) S.C. w S., w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow

1.

na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznal za naruszajace zbiorowe interesy
konsumentow praktyki stosowane przez P. S. zamieszkalego w T. i W. W. (1) zamieszkalego w S., prowadzacych
dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Agencja (...) S.C. w S. polegajace na stosowaniu we wzorcach umowy pn.:
,Uumowa o posrednictwo w zbyciu nieruchomosci (z klauzula agencyjnej wylacznosci) nr .../ (...)”, ,Umowa o
posrednictwo w zbyciu nieruchomosci (bez klauzuli wylgcznos$ci) nr .../ (...)”, ,Umowa o poSrednictwo w wynajmie
nieruchomodci (z klauzula wylacznoéci) nr .../ (...)”, ,Umowa o poSrednictwo w wynajmie nieruchomoéci (z klauzulg
wylacznoéci agencyjnej) nr .../ (...)", ,Umowa o posSrednictwo w wynajmie nieruchomosci (bez klauzuli wylacznosSci
agencyjnej) nr .../ (...)", ,Umowa o poSrednictwo w najmie nieruchomosci nr .../ (...)”, ,Umowa o posrednictwo
w nabyciu nieruchomoéci nr .../ (...)”, ,Umowa o poérednictwo w nabyciu nieruchomosci nr .../ (...)”, ,Umowa o
posérednictwo w zbyciu nieruchomoéci (z klauzula agencyjnej wylacznoéci) nr .../ (...)”, ,Umowa o posrednictwo w



zbyciu nieruchomosci (bez klauzuli wylacznosci) nr .../ (...)”, ,Umowa o posrednictwo w wynajmie nieruchomoéci
(z klauzulg wylacznosci) nr ../ (...)7, ,Umowa o poérednictwo w najmie nieruchomosei nr .../ (...)”, ,Umowa o
posrednictwo w wynajmie nieruchomo$ci (bez klauzuli wylacznos$ci) nr .../ (...)”, ,Umowa o poSrednictwo w zbyciu
nieruchomoésci (z klauzula wylacznosci) nr (...)”, ,Umowa o poSrednictwo w zbyciu nieruchomosci (z klauzula
wylacznoéci) nr (...)”, ,Umowa o posrednictwo w wynajmie nieruchomosci (z klauzula wylgcznos$ci agencyjnej) nr
(...)”, postanowien o tredci:

A.

1. Strony zgodnie ustalaja, ze w przypadku opéZnienia w zaplacie wszystkich nalezno$ci wynikajacych z tre$ci niniejszej
umowy Zamawiajacy zaptaci Posrednikowi odsetki w wysokoSci 0,2% za kazdy dzien opdznienia;

2. W przypadku, gdy Zamawiajacy nie spelni tego obowiazku zaplaci on Posrednikowi kare umowna w wysokos$ci
200% czynszu okre$lonego w § 2;

3. W przypadku naruszenia zakazu, o ktorym mowa w ust. 1 Zamawiajacy zaptaci Posrednikowi kare umownag w
wysoko$ci 200% czynszu okreSlonego w tabeli II za kazdorazowe naruszenie tego obowigzku;

4. Wylaczne posrednictwo - oznacza, iz tylko i wylgcznie Poérednik moze podejmowaé czynnos$ci okreélone w § 2
ust. 2 niniejszej umowy a Zamawiajacy nie zawrze umowy o posrednictwo w wynajmie nieruchomo$ci okreslonej w §
2 z innym Poérednikiem w obrocie nieruchomos$ciami natomiast kazdy podmiot, z ktérym zawarta zostanie umowy
wynajmu w okresie obowigzywania klauzuli wylaczno$ci strony uznajg za podmiot skierowany w zw. z zapisem: Uznaje
sie, ze Po$rednik wykonal zlecenie i przystuguje mu wynagrodzenie w wysokoSci okres§lonej w niniejszym paragrafie w
przypadku zawarcia umowy wynajmu z podmiotem skierowanym takze wtedy, gdy umowa wynajmu zostanie zawarta
po rozwigzaniu niniejszej umowy;

5. Wylaczne posrednictwo - oznacza, ze wylgcznie PoSrednik moze podejmowac czynnosci okreélone niniejsza umowa,
natomiast kazdy podmiot, na rzecz ktorego nastapi zbycie nieruchomosci (nawet taki, ktéry przedstawiony zostal
przez innego poérednika w obrocie nieruchomos$ciami) w okresie obowiazywania klauzuli wylacznoSci, Strony uznaja
za podmiot skierowany w zw. z zapisem: Uznaje sie, ze Posrednik wykonat zlecenie i przystuguje mu wynagrodzenie
w wysokoéci okreSlonej w niniejszym paragrafie przypadku zbycia nieruchomos$ci lub zawarcia umowy zbycia
nieruchomosci takze wtedy, gdy zbycie nieruchomo$ci nastapi na rzecz podmiotu skierowanego nawet po rozwigzaniu
niniejszej umowys;

6. Zamawiajacy zaplaci na rzecz PoSrednika kare umowng w wysoko$ci 5% kwoty okre$lonej w § 2 ust. 2 niniejszej
umowy (...) w zw. z zapisem: Obowiazek zaplaty kary umownej powstaje niezaleznie od obowiazku zaplaty
kary umownej okreSlonej w pozostalych postanowieniach niniejszej umowy, jak roéwniez powstaje niezaleznie od
obowiazku zaplaty naleznego Poérednikowi wynagrodzenia;

7. Spory mogace powstac na tle wykonania niniejszej umowy rozstrzygane beda przez wlasciwe sady powszechne w S.;

8. W przedmiocie doreczen korespondencji i o§wiadczen Stron stosuje sie wprost przepisy o doreczeniach wynikajgce
z Kodeksu Postepowania Cywilnego w szczego6lnosci w zakresie domniemania doreczenia;

9. W przypadku, gdy Zamawiajacy nie dokona czynnoSci wskazanych w zdaniu poprzednim pelnomocnik
odpowiedzialny jest za szkode, ktérg ponidést Posrednik i z tego tytulu zaplaci na rzecz posrednika kare umowng
wysoko$ci 5% kwoty okre§lonej w § 2 ust 2;

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

479 ustawy kodeks postepowania cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw.



B.
Strony ustalajg wynagrodzenie Posrednika w wysoko$ci:
1) 3% ceny okreslonej w umowie zbycia w przypadku nieruchomosci zabudowanej,

2) 5% ceny okreslonej w umowie zbycia w przypadku nieruchomosci niezabudowanej, ktore to wynagrodzenie ulega
podwyzszeniu o podatek od towardw i ushug,

ktore moze stanowi¢ nieuczciwg praktyke rynkows, o ktorej mowa w art. 6 ust. 11 4 pkt 3 ustawy w zwiazku z art.
4 ust. 11 2 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym, a jednocze$nie
naruszaé art. 24 ust. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow

i nakazal zaniechanie ich stosowania.
II.
Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt. 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsument6éw nalozyl kare pieniezna na:

1) P. S. zamieszkatego w T. prowadzacego dzialalno$é gospodarcza wspodlnie z W. W. (1) zamieszkalym w S., pod nazwa
Agencja (...) s.c. w S.:

a) wzwiazku z naruszeniem zakazu, o ktérym mowa w art. 24 ust. 11i 2 pkt 1 ustawy tj. w zakresie opisanym w punkcie
I A sentencji decyzji, w wysoko$ci 4.634,00 zl;

b) zwiazku z naruszeniem zakazu, o ktorym mowa w art. 24 ust 1i 2 pkt 3 ustawy tj. w zakresie opisanym w punkcie
I B sentencji decyzji, w wysokoSci 1.448,00 zl;

2) W. W. (1) zamieszkalego w S. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza wspdlnie z P. S. zamieszkalym w T., pod nazwa
Agencja (...) s.c. w S.:

a) wzwiazku z naruszeniem zakazu, o ktérym mowa w art. 24 ust. 11i 2 pkt 1 ustawy tj. w zakresie opisanym w punkcie
I A sentencji decyzji, w wysoko$ci 4.634,00 zl;

b) zwiazku z naruszeniem zakazu, o ktorym mowa w art. 24 ust 1i 2 pkt 3 ustawy tj. w zakresie opisanym w punkcie
I B sentencji decyzji, w wysokoSci 1.448,00 zl;

I11.

Na podstawie art. 77 ust. 1 w zwigzku z art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. 0 ochronie konkurencji i konsumentow,
na podstawie art. 264 § 1 w zwiazku z art. 263 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego oraz w zwiazku z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw obciazyl przedsiebiorcow
P. S. zamieszkalego w T. i W. W. (1) zamieszkalego w S., prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Agencja
(...) S.C. w S, solidarnie kosztami postepowania, ktore konczy decyzja administracyjna, w kwocie 11,25 zl i zobowigzat
do ich zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie 14 dni od daty uprawomocnienia
sie decyzji.

(decyzja, k. 5-32).
Powyzsza decyzja zostala zaskarzona przez P. S. i W. W. (1), ktérzy w odwolaniu z dnia 17 stycznia 2012 r. wnie$li o:
1) uchylenie zaskarzonej decyzji w catosci;

2) ewentualnie o zmiane zaskarzonej decyzji w czeSci, o ktérej mowa w pkt I A poprzez uznanie, ze stosowanie
we wzorcach umownych przez Skarzacych postanowien o treéci, o ktérych mowa w pkt 4, pkt 5 i pkt 8 decyzji nie



stanowi praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw w czeéci, o ktérej mowa w pkt I B poprzez uznanie, ze
stosowanie we wzorcach umownych przez Skarzacych postanowienia o tresci, o ktorym mowa w pkt I B nie stanowi
nieuczciwej praktyki rynkowej oraz w czeSci pkt II decyzji, tj. wysokosci nalozonych na Skarzacych kar pienieznych
poprzez obnizenie wysoko$ci nalozonych na Skarzacych kar pienieznych do (...) przychodu za kazde naruszenie, tj.
kwoty 28,96 zl za kazde stwierdzone przez Sad naruszenie.

Zaskarzonej decyzji zarzucono:

1) naruszenie przepisu art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw, poprzez btedna jego wykladnie i
niewlaéciwe zastosowanie, polegajgce na uznaniu postanowien o treéci:

a) ,Wylaczne poérednictwo - oznacza, iz tylko i wylacznie Po$rednik moze podejmowac czynnos$ci okreslone w § 2
ust. 2 niniejszej umowy a zamawiajacy nie zawrze umowy o po$rednictwo w wynajmie nieruchomosci okre$lonej w §
2 z innym Poérednikiem w obrocie nieruchomos$ciami natomiast kazdy podmiot, z ktérym zawarta zostanie umowa
wynajmu w okresie obowigzywania klauzuli wylacznoSci strony uznaja za podmiot skierowany” w zw. z zapisem
»uznaje sie, ze Poérednik wykonal zlecenie i przystuguje mu wynagrodzenie w wysokoSci okre$lonej w niniejszym
paragrafie w przypadku zawarcia umowy wynajmu z podmiotem skierowanym takze wtedy, gdy umowa wynajmu
zostanie zawarta po rozwigzaniu niniejszej umowy.”,

b) ,Wylaczne posrednictwo - oznacza, ze wylacznie poérednik moze podejmowaé czynnosci okreSlone niniejsza
umowa, natomiast kazdy podmiot, na rzecz ktorego nastapi zbycie nieruchomosci (nawet taki, ktory przedstawiony
zostal przez innego posSrednika w obrocie nieruchomog$ciami) w okresie obowigzywania klauzuli wylgcznoéci, Strony
uznajg za podmiot skierowany” w zw. zapisem ,uznaje sie, ze Posrednik wykonal zlecenie i przystuguje mu
wynagrodzenie w wysokoSci okre§lonej w niniejszym paragrafie w przypadku zbycia nieruchomo lub zawarcia umowy
zbycia nieruchomosci takze, wtedy, gdy zbycie nieruchomo$ci nastapi na rzecz podmiotu skierowanego nawet po
rozwigzaniu niniejszej umowy.”,

¢) ,,W przedmiocie doreczen korespondencji i oSwiadczen Stron stosuje sie wprost przepisy o doreczeniach wynikajgce
z Kodeksu Postepowania Cywilnego w szczego6lnosci w zakresie domniemania doreczenia.”,

za naruszajace zbiorowe interesy konsumentow;

2) naruszenie przepisu art. 6 ust. 1i 4 pkt 3 ustawy w zwigzku z art. 4 ust. 11 2 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r.
o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym i jednocze$nie naruszenie art. 24 ust. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, poprzez bledna jego wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie, polegajace na
uznaniu postanowienia o tresci:

a) ,Strony ustalaja wynagrodzenie Posrednika w wysokoSci:

1) 3% ceny okreslonej w umowie zbycia w przypadku nieruchomosci zabudowanej,

2) 5% ceny okres$lonej w umowie zbycia w przypadku nieruchomo$ci niezabudowanej,

Ktoére to wynagrodzenie ulega podwyzszeniu o podatek od towaréw i ustug.”

za nieuczciwa praktyke rynkowa, a w konsekwencji za naruszajace zbiorowe interesy konsumentow;

3) naruszenie przepisu art. 106 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zw. z art. 11 k.p.a. poprzez
jego zbyt szeroka wykladnie polegajaca na wymierzeniu Skarzacym kary pienieznej za naruszenia opisane w pkt I A
1,2,3,4,5,6 oraz 9 w wysokosci (...) przychodu, za pozostale za$ klauzule - wymienione w pkt I A 71 8 - w wysoko$ci
(...) przychodu oraz za naruszenia wskazane w pkt I B decyzji - (...) przychod6w, co w konsekwencji doprowadzito do
nalozenia na Skarzacych kary pienieznej nieadekwatnej do dokonanych naruszen;



4) naruszenie art. 9 k.p.a. poprzez jego niezastosowanie polegajace na zaniechaniu wezwania Skarzacych do
przekazania nowych, zmienionych wzorcéw umowy oraz przykladowych uméw zawartych z konsumentami na
podstawie zmienionych wzorcow.

(odwolanie, k. 33-37 verte; pismo pelnomocnika, k. 74).

W odpowiedzi na odwolanie z dnia 10 lipca 2012 r. Prezes UOKiK w caloSci podtrzymat swoje stanowisko wyrazone
w zaskarzonym rozstrzygnieciu, wnoszgc tym samym o oddalenie odwolania w caloSci oraz zasadzenie kosztow
postepowania.

(odpowiedz na odwolanie, k. 59-68).
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:
P. S.iW. W. (1) sg przedsiebiorcami, prowadzacymi wspoélnie dzialalno$¢ gospodarczg pod firma (...) s.c. w S..

(dowod: zaswiadczenie o zmianie we wpisie ewidencji dzialalno$ci gospodarczej, k. 23-25 verte akt admin.; kserokopie
umowy spolki cywilnej wraz z aneksami, k. 156-165 akt admin.).

W ramach powyzszej dzialalnoSci przedsiebiorcy wykorzystywali w roku 2010 i 2011 wzorce umowy:
- ,Umowa o posrednictwo w zbyciu nieruchomoséci (z klauzula agencyjnej wylgcznoéci) nr .../ (...)”,

- ,Umowa o posrednictwo w zbyciu nieruchomoéci (bez klauzuli wylacznosci) nr .../ (...)”,

,sUmowa o poSrednictwo w wynajmie nieruchomosci (z klauzulg wylacznosci) nr .../ (...)”,
- ,Umowa o pos$rednictwo w wynajmie nieruchomoéci (z klauzula wylacznoéci agencyjnej) nr .../ (...)”,

- ,Umowa o posrednictwo w wynajmie nieruchomosci (bez klauzuli wylacznos$ci agencyjnej) nr .../ (...)",

,Umowa o poSrednictwo w najmie nieruchomoscinr .../ (...)”,
- ,Umowa o posrednictwo w nabyciu nieruchomo$ci nr .../ (...)”,

- ,Umowa o posrednictwo w nabyciu nieruchomo$ci nr .../ (...)”,

,Umowa o poSrednictwo w zbyciu nieruchomo$ci (z klauzula agencyjnej wylacznosci) nr .../ (...)”,
- ,Umowa o posrednictwo w zbyciu nieruchomoéci (bez klauzuli wylacznosci) nr .../ (...)”,

- ,Umowa o pos$rednictwo w wynajmie nieruchomoéci (z klauzula wylacznoéci) nr ../ (...)”,

- ,Umowa o poérednictwo w najmie nieruchomoéci nr .../ (...)”,

- ,Umowa o posrednictwo w wynajmie nieruchomosci (bez klauzuli wylacznos$ci) nr .../ (...)”,

- ,Umowa o posrednictwo w zbyciu nieruchomosci (z klauzulg wylacznos$ci) nr (...)”,

- ,Umowa o posrednictwo w zbyciu nieruchomosci (z klauzula wylacznoéci) nr (...)”

- ,Umowa o posrednictwo w wynajmie nieruchomosci (z klauzula wylacznoéci agencyjnej) nr (...),

zawierajgce nastepujace postanowienia:



1. Strony zgodnie ustalaja, ze w przypadku opbznienia w zaplacie wszystkich nalezno$ci wynikajacych z tresci niniejszej
umowy Zamawiajacy zaplaci Posrednikowi odsetki w wysoko$ci 0,2% za kazdy dzien opdznienia;

2. W przypadku, gdy Zamawiajacy nie spelni tego obowiazku zaplaci on Posrednikowi kare umowna w wysoko$ci
200% czynszu okre$lonego w § 2;

3. W przypadku naruszenia zakazu, o ktéorym mowa w ust. 1 Zamawiajacy zaptaci Posrednikowi kare umowna w
wysokoSci 200% czynszu okreSlonego w tabeli II za kazdorazowe naruszenie tego obowigzku;

4. Wylgczne posrednictwo - oznacza, iz tylko i wylacznie Posrednik moze podejmowaé czynno$ci okreSlone w § 2
ust. 2 niniejszej umowy a Zamawiajacy nie zawrze umowy o posrednictwo w wynajmie nieruchomosci okreslonej w §
2 z innym Posérednikiem w obrocie nieruchomos$ciami natomiast kazdy podmiot, z ktérym zawarta zostanie umowy
wynajmu w okresie obowiazywania klauzuli wylaczno$ci strony uznaja za podmiot skierowany w zw. z zapisem: Uznaje
sie, ze Po$rednik wykonal zlecenie i przystuguje mu wynagrodzenie w wysokoSci okre$lonej w niniejszym paragrafie w
przypadku zawarcia umowy wynajmu z podmiotem skierowanym takze wtedy, gdy umowa wynajmu zostanie zawarta
po rozwigzaniu niniejszej umowy;

5. Wylaczne poérednictwo - oznacza, ze wylgcznie Posrednik moze podejmowac czynnoSci okreslone niniejsza umowa,
natomiast kazdy podmiot, na rzecz ktorego nastapi zbycie nieruchomosci (nawet taki, ktéry przedstawiony zostal
przez innego posrednika w obrocie nieruchomo$ciami) w okresie obowigzywania klauzuli wylaczno$ci, Strony uznaja
za podmiot skierowanymi zw. z zapisem: Uznaje sie, ze PoSrednik wykonal zlecenie i przystuguje mu wynagrodzenie
w wysokoéci okreSlonej w niniejszym paragrafie przypadku zbycia nieruchomos$ci lub zawarcia umowy zbycia
nieruchomo$ci takze wtedy, gdy zbycie nieruchomosci nastapi na rzecz podmiotu skierowanego nawet po rozwigzaniu
niniejszej umowy;

6. Zamawiajacy zaplaci na rzecz Po$rednika kare umowna w wysokoéci 5% kwoty okreslonej w § 2 ust. 2 niniejszej
umowy (...) w zw. z zapisem: Obowiazek zaplaty kary umownej powstaje niezaleznie od obowiazku zaplaty
kary umownej okreslonej w pozostalych postanowieniach niniejszej umowy, jak roéwniez powstaje niezaleznie od
obowigzku zaplaty naleznego Po$rednikowi wynagrodzenia;

7. Spory mogace powstaé na tle wykonania niniejszej umowy rozstrzygane beda przez wlasciwe sady powszechne w S.;

8. W przedmiocie doreczen korespondencji i o§wiadczen Stron stosuje sie wprost przepisy o doreczeniach wynikajace
z Kodeksu Postepowania Cywilnego w szczeg6lnoéci w zakresie domniemania doreczenia;

9. W przypadku, gdy Zamawiajacy nie dokona czynno$ci wskazanych w zdaniu poprzednim pelnomocnik
odpowiedzialny jest za szkode, ktérg ponidst Posrednik i z tego tytulu zaplaci na rzecz posrednika kare umowng
wysokosci 5% kwoty okreslonej w § 2 ust 2;

10. Strony ustalaja wynagrodzenie Po$rednika w wysoko$ci:
1) 3% ceny okreslonej w umowie zbycia w przypadku nieruchomosci zabudowanej,

2) 5% ceny okreslonej w umowie zbycia w przypadku nieruchomosci niezabudowanej, ktore to wynagrodzenie ulega
podwyzszeniu o podatek od towardw i ushug.

(dowbd: wzorce umowne, k. 35-48 verte, k. 51-55 verte akt admin.).

W Rejestrze postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone, m.in. pod pozycjami nr: 867, 868, 1161, 1656,
1662, 1885, 1621, 1259, 918, zostaly wpisane klauzule abuzywne o tresci tozsamej z treScia ww. postanowien wzorcow
umownych, stosowanych przez P. S.1 W. W. (1) w ramach prowadzonej przez nich wspolnie dzialalno$ci gospodarcze;j.

(dowdéd: (...)).



W oparciu o powyzsze wzorce przedsiebiorcy zawierali umowy z konsumentami. W 2010 r. zawarto 1650 umow
posrednictwa na zbycie nieruchomosci i 1200 uméw poérednictwa w nabyciu nieruchomosci. W roku 2011 zawarto
540 umoéw posrednictwa na zbycie nieruchomosci oraz 520 uméw posrednictwa w nabyciu nieruchomosci.

(dowod: umowy, k. 56-141 verte; pismo pelnomocnika, k. 19 akt admin.).

Postanowieniem z dnia 11 paZdziernika 2011 r. Prezes UOKiK wszczal przeciwko przedsiebiorcom z urzedu
postepowanie w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, polegajacych na
wykorzystywaniu w ww. wzorcach umowy powyzej wskazanych postanowien. Postepowanie zakoniczylo sie wydaniem
w dniu 28 grudnia 2011 r. decyzji, ktéra zostala zaskarzona w niniejszym postepowaniu.

(dowod: postanowienie nr 291, k. 1-6 akt admin.).

1 marca 2012 roku W. W. (1) i P. S. zawiazali spolke z ograniczona odpowiedzialnoécia o firmie (...) Sp. z o.0.
Udzialy w spolce zgodnie z §8 umowy zostaly objete przez wsp6lnikow na zasadzie wspotwlasnosci tacznej wspolnikow
spolki cywilnej i pokryte wkladem niepienigznym w postaci przedsigbiorstwa spolki w rozumieniu art. 55" k.c.
dzialajacej pod firma (...) Agencja (...) S.C. o wartoSci 600 000 zt wedlug wyceny stanowigcej zalacznik do aktu. W
sklad opisanego przedsiebiorstwa wchodzily: lokal niemieszkalny, nieruchomos$¢ stanowiaca niezabudowana dziatke
i pozostale sktadniki opisane w zalacznikach stanowigcych integralna czesé aktu. W zalacznikach do aktu notarialnego
opisano $rodki trwale, nalezno$ci i zobowigzania na dzien 29 lutego 2012 r. Zobowiazania zostaly podzielone na
zobowigzania handlowe oraz publiczno-prawne i w tych ostatnich wymieniono(...) Urzad Skarbowy S., ZUS S. i Urzad
Miasta S..

(dowdd: umowa spélki z ograniczona odpowiedzialno$cia akt notarialny rep. A nr (...) z zalacznikiem na potrzeby
wniesienia przedsiebiorstwa, k. 103- 117).

Spolka (...) Sp. z 0.0. zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 8 marca 2012 r. postanowieniem Sadu
Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie. (dowod: postanowienie z dnia 8.03.2012 sygn. akt SZ.XIII Ns-Rej KRS/
(...), k. 118).

Uchwala z dnia 26 marca 2012 roku wspdlnicy spolki cywilnej (...) S.C. W. W. S. P. w zwiazku z wniesieniem
przedsiebiorstwa spolki cywilnej jako aportu do spoétki (...) Sp. z o0.0. podjeli jednomysSlng uchwale w sprawie
rozwigzania spolki cywilnej (...) S.C. W. W. S. P. wyraznie zaznaczajac jej rozwigzanie z dniem 26 marca 2012 .

(dowdd: uchwala z dnia 26.03.2012 r. w sprawie rozwigzania spoéiki (...) Agencja (...) S.C. W. W. S. P., k. 125).

Powyzej opisany stan faktyczny zostal ustalony przez Sad w oparciu o ww. dowody, ktorych wiarygodnoéé i moc
dowodowa nie budzily zastrzezen.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Odwolanie zasluguje na uwzglednienie w zakresie prowadzacym do uchylenia decyzji w zaskarzonej czesSci.

Zarzut odwolujacego dotyczy zastosowania art. 24 uokik. Rozpoznajac ten zarzut nalezy przede wszystkim mie¢ na
uwadze, czy miala miejsce praktyka okres$lona art. 24 uokik, ktéra skutkowata wydaniem przez Prezesa UOKiK decyzji
na podstawie art. 26 uokik.

Odwolujacy sie wskazali na brak zgodnosci postanowien stosowanych przez nich w zakwestionowanych wzorcach
umownych z przywolanymi przez Prezesa UOKiK klauzulami wpisanymi do rejestru postanowienn klauzul
niedozwolonych.

W odniesieniu do pierwszego z postanowien zakwestionowanych w zaskarzonej decyzji skarzacy wskazali, ze wzorce
umowne, w ktérych znajdowal sie ww. zapis stosowane byly rowniez wobec przedsiebiorcow, a nie tylko konsumentow.



Ponadto, wobec stwierdzenia przez Prezesa, ze w powyzszym postanowieniu stawke odsetek ustalono na poziomie
73% w skali roku, przedsiebiorcy stwierdzili, ze w razie zastrzezenia w czynnoSci prawnej stopy odsetek wyzszych niz
odsetki maksymalne wierzycielowi naleza sie odsetki maksymalne.

Takze wobec drugiego i trzeciego z zakwestionowanych postanowien skarzacy podniesli, ze stosowane one byly we
wzorcu umownym nie tylko wobec konsumentéw, ale takze wobec przedsiebiorcow. Wskazali réwniez, ze zapisy
dotyczace odsetek czy kar umownych nigdy nie znajdowaly zastosowania wobec konsumentow, a skarzacy nigdy nie
obcigzali swoich klientéw odsetkami za op6znienie w zaplacie nalezno$ci, gdyz priorytetem prowadzonej przez nich
dzialalnosSci zawsze bylo polubowne rozwigzywanie ewentualnych sporéw.

W odniesieniu do czwartego i piatego z zapis6w uznanych za niedozwolone przedsiebiorcy wskazali, Ze uznanie
ich przez Prezesa UOKiK za naruszajace zasade ekwiwalentno$ci uméw wzajemnych, oznacza, ze rozumienie
pojecia klauzuli wylaczno$ci przez organ nie jest tozsame z rozumieniem go przez skarzacych i nie jest ono
prawidlowe. W ich ocenie, nie chodzi bowiem o sytuacje, w ktérej wylacznie konsument jest zobowiazany do
wykonywania swoich obowigzkow mimo niewykonywania lub nienalezytego wykonywania zobowigzania przez
skarzacych. Przedsiebiorcy stwierdzili, ze istota umoéw z klauzula wylacznosci jest to, ze mimo iz klient jest
zobowigzany do niepodejmowania wlasnych dzialan majacych na celu zbycie lub wynajem nieruchomosci, to
réwnoczesnie po stronie skarzacych powstaje szereg dodatkowych obowigzkéw korzystnych dla klientow (klient
otrzymuje bogatsza oferte reklamowa swojej nieruchomosci, wieksza ilo§¢ baneréw reklamowych oraz ciekawszy lay
out oferty na stronie internetowej agencji nieruchomosci). Zdaniem odwolujacych sie, umowy z klauzula wylacznosci
z jednej strony pozbawiaja klientow mozliwosci samodzielnego poszukiwania kontrahentéw, z drugiej jednak, daja
mozliwo$¢ lepszego zareklamowania nieruchomosci. Przedsiebiorcy wskazali ponadto, ze strony umowy poérednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami moga swobodnie ulozyé swoje stosunki umowne, jedynie przy uwzglednieniu zasad
wynikajacych z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a jeSli przepisy te nie reguluja okreslonych
kwestii, to obowigzuje zasada swobody umow. Wobec powyzszego skarzacy stwierdzili, ze nie spos6b uznaé klauzuli
na wylaczno$é za niedozwolona. Natomiast za nielojalne nalezaloby uzna¢ zachowanie klienta, ktéry pomijajac
posrednika a jednocze$nie posiadajac informacje konieczne do zawarcia umowy zbycia nieruchomosci ze zbywcea
nabylby taki lokal bezpoérednio od zbywcy nieruchomosci.

Odnos$nie szostego i dziewiatego z postanowien zakwestionowanych w zaskarzonej decyzji odwolujacy sie wskazali,
ze wedlug organu naganne jest nakladanie kar umownych na pelnomocnikéw, ktéorymi moga byé¢ np. czlonkowi
rodziny. Jednak w ocenie przedsiebiorcéw, organ zbyt arbitralnie przyjal, ze mocodawcami moga by¢ wylacznie osoby
fizyczne, a nie np. osoby prawne. Ponadto, jak wskazali skarzacy, zakwestionowany zapis dotyczy instytucji tzw.
falsus procuratora, zatem w razie braku potwierdzenia zawarcia umowy posrednictwa przez osobe, w imieniu ktorej
zostalaby ona zawarta, zamawiajacy — rzekomy pelnomocnik, bytby zobowiazany do zaplacenia kary umowne;j.

W odniesieniu do 6smego z zapisow wzorca umowy uznanych za niedozwolone odwolujacy sie zarzucili organowi,
iz ten arbitralnie przyjal, ze jesli stosujemy przepisy k.p.c. o doreczeniu pism konsumentom przez przedsiebiorcow
jest to w stosunku do nich krzywdzace, ale jesli takie same zasady w zakresie domniemania doreczen stosuje
wobec konsumentéw sad, to przestanka pokrzywdzenia juz nie zachodzi. Ponadto przedsiebiorcy wskazali, ze wbrew
stanowisku organu, iz nie podjecie w terminie przesylki pocztowej nie przesadza o tym, ze konsument mogl zapoznac
sie z o$wiadczeniem woli przedsiebiorcy, z postanowienia SN z dnia 8 marca 2005 r. wynika, ze doreczenie zastepcze
oparte jest na wzruszalnym domniemaniu, ze pismo sagdowe dotarto do adresata i ze w ten sposéb doreczenie zostalo
dokonane prawidlowo.

Wedlug Prezesa Urzedu, za chybiong nalezy uzna¢ argumentacje odnoszaca sie do treSci kwestionowanych
postanowien, obejmujaca m.in. kwestie wysokosci odsetek maksymalnych, wysoko$ci razaco wygbérowanej kary
umownej, zakresu wylaczno$ci w umowie poérednictwa, zasady dzialania w charakterze pelnomocnika osoby nie
majacej umocowania (falsus procurator) oraz domniemania doreczenia korespondencji, poniewaz organ dowi6d}
tozsamos$ci postanowien umownych stosowanych we wzorcach umownych odwolujacych sie z postanowieniami
wpisanymi do rejestru klauzul niedozwolonych. Ponadto Prezes wskazal, iz bez znaczenia sg argumenty odwolania



wskazujace na fakt, iz wzorce umowne zawierajace postanowienia z pkt 1.A.1,2,3 decyzji stosowane byly nie tylko
w stosunku do konsumentéw, ale takze do przedsiebiorcow, poniewaz — jak przyznali odwolujacy sie — byly one
wykorzystywane przy zawieraniu umoéw z konsumentami, co przesadza jednoznacznie o mozliwoéci zastosowania
art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik. Zdaniem organu, mozliwo$¢ zastosowania art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 uokik wyczerpuje
bowiem ustalenie, ze wzorzec, jakim postuguje sie przedsiebiorca zawiera niedozwolone postanowienia. Natomiast,
jak wskazal Prezes, praktyka okreS§lona w tym przepisie nie odnosi sie do konkretnych umoéw zawieranych z klientami,
nie jest wiec istotna liczba konsumentéw, ktérych interesy zostaly naruszone, ani czy ktérykolwiek z nich poniost
szkode.

Wedlug Prezesa UOKiK nie sposéb sie zgodzié z zarzutami odno$nie pkt I.A sentencji decyzji, gdyz w istocie
sprowadzaja sie one do kwestionowania mocy wigzgcej postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru
klauzul niedozwolonych. Natomiast, jak wskazal organ, z utrwalonego orzecznictwa wynika, ze praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw dopuszcza sie zar6wno przedsiebiorca bedacy strona postepowania zakonczonego
wpisem postanowienia do rejestru, jak tez przedsiebiorca nie bedacy strong postepowania, ktéry stosuje identyczne
klauzule lub klauzule, ktére nie sa identyczne, ale wywoluja ten sam skutek, co klauzule wpisane do rejestru.

Prezes Urzedu stwierdzil, ze odwolujacy sie w zaden sposob nie wykazali braku tozsamo$ci stosownych przez siebie
postanowien umownych z klauzulami abuzywnymi wpisanymi do rejestru, dlatego zarzut o rzekomym naruszeniu
art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, poprzez jego bledna wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie,
polegajacy na uznaniu postanowien wymienionych w pkt 1 odwolania za naruszajace zbiorowe interesy konsumentow,
jest bezpodstawny i nie zastuguje na uwzglednienie.

Rozwazajac zarzut naruszenia art. 24 uokik Sad mial na uwadze, ze Prezes UOKiK wydal decyzje na podstawie
art. 26 ust. 1 uokik, gdzie jako naruszenie zbiorowych intereséw wskazano praktyki z art. 24 uokik ust. 2 pkt 1
»Stosowanie postanowien wzorcéw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowienn wzorcoéw umowy uznanych

za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c.”

Literalne brzmienie art. 24 ust.1 i 2 uokik wskazuje, ze zbiorowe interesy konsumentéw moga by¢ naruszone przez
stosowanie praktyk przedsiebiorcow (i) bezprawnych (ii) godzacych w te interesy. Przykladem takiej praktyki jest
»W szczegblno$ci” stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow

umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 %> k.p.c. Uzycie typowej techniki ustawodawczej
W szczegbélnodci” oznacza, ze praktyka polegajaca na stosowaniu postanowien wzorcOw umoéw uznanych za
niedozwolone zawiera w sobie zar6wno ,godzenie” jak i ,bezprawno$¢” dzialania przedsiebiorcy. W takim kierunku
szlo dotychczasowe orzecznictwo Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw przyjmujace, ze o bezprawnosci
takiego dzialania przesadzil sam ustawodawca. Dla wykazania naruszenia art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 uokik konieczne
bylo dowiedzenie, w przypadku stosowania postanowienn wzorcow umow uznanych za niedozwolone, tozsamosci
kwestionowanych klauzul z klauzulami wpisanymi do Rejestru w zakresie dwoch elementow: tozsamosci stosunkow
prawnych oraz treéci klauzuli kwestionowanej z trescia klauzuli uznanej za abuzywna.

Zakaz stosowania postanowien wzorcow umoéw dotyczyt ,przedsiebiorcy”. Ustawa nie konkretyzowala, czy jest to
~przedsiebiorca bedacy strong” postepowania o uznanie postanowien wzorcOw umowy za niedozwolone, czy ,inny
przedsiebiorca” wobec ktoérego nie toczylo sie tego typu postepowanie. O tym, ze postawienie zarzutu naruszenia
zbiorowych intereséw konsumentéw bylo mozliwe przedsiebiorcy nie bedacemu strona postepowania, wynikalo z

art. 479% k.p.c., zgodnie z ktérym w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone prawomocny
wyrok ma skutek wobec oséb trzecich od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy

do rejestru, o ktorym mowa w art. 479* § 2 k.p.c.. Wyrok uwzgledniajacy powodztwo o uznanie postanowien
wzorca umowy za niedozwolone mimo, ze wydany w okreslonym ukladzie procesowym stron oddzialywuje na sfere
0sob trzecich nie bioracych udzialu w postepowaniu. Jednym ze skutkow wyrokéw prawomocnych uznajacych za
niedozwolone postanowienia wzorca umowy wpisane do rejestru Prezesa UOKIK jest wlasnie postepowanie oparte
na art. 24 uokik.



Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 2006r. (sygn. akt III SK 7/06) opowiedzial sie za pogladem, ze ,zakazane
jest postugiwanie sie w obrocie prawnym postanowieniami wzoré6w uméw wpisanych do rejestru jako niedozwolone
przez wszystkich i przeciwko wszystkim kontrahentom wystepujacym w stosunkach prawnych okre$lonego rodzaju”.
W uzasadnieniu tego orzeczenia podkreslono, iz uznanie okre$lonej klauzuli za niedozwolona i wpisanie jej do rejestru
dziala erga omnes, a dalsze poslugiwanie sie nia jest zakazane w obrocie prawnym nie tylko wzgledem podmiotu,
wobec ktorego to orzeczono, ale rowniez w identycznych lub podobnego rodzaju stosunkach prawnych nawigzanych
przez osoby trzecie, bez ograniczenia w jakikolwiek sposéb kategorii tych podmiotéw. Stanowisko to poparl réwniez
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 13 lipca 2006r. (sygn. akt III SZP 3/06) oraz Sad Apelacyjny w
Warszawie w m. in. wyrokach z dnia 2 grudnia 2005r. (sygn. akt VI ACa 760/05), z dnia 16 listopada 2005r. (sygn.
akt VI ACa 473/05), czy z dnia 3 grudnia 2012r. (sygn. akt VI ACa 934/12).

Odmienny poglad, co do rozumienia skutkdéw rozszerzonej prawomocnoéci materialnej przewidzianej w art. 4794
k.p.c., wyrazil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 7 pazdziernika 2008r. (sygn. akt III CZP 80/08). Mianowicie
Sad Najwyzszy przyjal, ze prawomocno$¢ ta nie wylgcza mozliwoéci wytoczenia powddztwa przez tego samego
lub innego powoda przeciwko innemu przedsiebiorcy, niebioracemu udzialu w postepowaniu, w ktérym zapadl
wyrok, stosujacemu takie same lub podobne postanowienia wzorca, jak wpisane do rejestru klauzul uznanych za

niedozwolone. Tym samym, Sad Najwyzszy opowiedzial sie za przyjeciem na gruncie art. 479*3 k.p.c., jednostronnie
rozszerzonej prawomocno$ci materialnej orzeczenia, tj. tylko ,na rzecz” wszelkich os6b, a nie ,przeciw” wszelkim
osobom.

Taka interpretacja rozszerzonej prawomocno$ci byla réwniez zaprezentowana przez Sad Najwyzszy w uchwale z 13
grudnia 2013 r., III CZP 73/13, Biul. SN 2013/12/15. W tym kierunku poszlo kolejne orzeczenie Sadu Najwyzszego z
dnia z dnia 30 maja 2014 r. III CSK 204/13 (LEX 1466608), gdzie Sad wskazal ,skutek zwigzania wynikajacy z art.

479*3 k.p.c. dotyczy spraw odnoszacych sie do postanowienia wzorca umowy, co do ktérego uprzednio prawomocnym
wyrokiem sadu zostal on uznany za niedozwolony i nie obejmuje postanowienia umowy o zblizonym brzmieniu,
ktérym postuzyt sie w relacjach z konsumentami inny przedsiebiorca”.

Przelozenie tych zasad na postepowanie w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
uwypuklil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 lutego 2014 r., III SK 18/13, Lex nr 1448753) odwolujacego sie do wyroku
TSUE z dnia 26 kwietnia 2012 r. w sprawie C-472/10 (...) przeciwko (...).

TSUE dokonal wykladni przepiséw art. 6 ust. 1 zwigzku z art. 7 ust. 1i 2 dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia
1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich (Dz.U. L 95, s. 29) uznajac, ze powolane
przepisy nie stojg na przeszkodzie, aby stwierdzenie niewaznos$ci nieuczciwego postanowienia umownego zawartego
we wzorcu umowy konsumenckiej, wywieralo, zgodnie z tymi przepisami, skutki wobec ogdtu konsumentow, ktorzy
zawarli z zainteresowanym przedsiebiorca umowe, do ktorej stosuje sie ten sam wzorzec umowy, w tym wobec
konsumentoéw, ktorzy nie byli strong postepowania o zaniechanie naruszen. W wypadku stwierdzenia nieuczciwego
charakteru postanowienia wzorca umowy w ramach takiego postepowania sady krajowe sa zobowiazane, takze
na przyszlo$¢, wycigga¢ z urzedu wszelkie konsekwencje wynikajace z prawa krajowego, tak aby wspomniane
postanowienie nie wigzalo konsumentow, ktérzy zawarli z zainteresowanym przedsiebiorcg umowe, do ktorej stosuje
sie ten sam wzorzec umowy ( (...)

Wydany wyrok potwierdza trafno$¢ powolanej drugiej uchwaly Sadu Najwyzszego i przekresla mozliwo$¢ uznania za
bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, ktéry nie byl strona postepowania o uznanie postanowienia wzorca umowy za
niedozwolone a stosujacego postanowienia wzorcéw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone. Wprost wynika to z opinii Rzecznika Generalnego V. T. przedstawionej w dniu 6
grudnia 2011 r. w sprawie C#472/10 pkt 60 ,trudno byloby pogodzi¢ skutek erga omnes na niekorzys¢é niebioracych
udzialu w postepowaniu przedsiebiorcow z zasadg uczciwego postepowania sadowego, tym bardziej ze zostalaby
im odebrana mozliwo$¢ zajecia stanowiska przed wydaniem odnoszacego sie do nich wyroku dotyczacego zarzutu
stosowania nieuczciwych postanowien umownych w obrocie. Prawo do bycia wystuchanym, bedace emanacja zasady



panstwa prawnego i nalezace do uznanych w orzecznictwie ogolnych zasad prawa Unii, nie byloby zapewnione w
wystarczajacy sposob w przypadku skutku erga omnes odnoszacego sie bez wyjatku do oséb niebioracych udzialu w
postepowaniu, a Srodek ten nie bylby adekwatny w rozumieniu art. 7 dyrektywy. Nalezy w zwigzku z tym podkreslic,
ze kwestia zgodnoéci z zawartymi w prawie Unii prawami podstawowymi powstaje jedynie o tyle, o ile skutek erga
omnes wyrokow krajowych zostaje wprowadzony w przepisach objetych zakresem zastosowania dyrektywy 93/13.
Przeciwko skutkowi erga omnes na korzy$¢ osob niebioracych udzialu w postepowaniu nie przemawiaja natomiast
zadne wzgledy. Poniewaz nie zachodzi naruszenie praw podstawowych odnoszacych sie do postepowania, w kazdym
razie nie mozna tego stwierdzi¢ na podstawie akt sprawy przekazanych Trybunalowi, nalezy w konsekwencji uznaé,
ze kryterium adekwatnosci jest rowniez spelnione”.

Z uwagi na zasady ustalania niedozwolonego charakteru postanowienia wzorca umowy nie jest mozliwe traktowanie
jako praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. zachowania
innego przedsiebiorcy, polegajacego na stosowaniu postanowien wpisanych do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone i nakladanie kar pienieznych z tego tytuhu.

W uzasadnieniu wyrokdw z 14 kwietnia 2010 ., III SK 1/10 oraz z 1 czerwca 2010 r., III SK 5/10, Sad Najwyzszy zwrocit
uwage na to, ze w sprawach z odwolania od decyzji nakladajacej kare pieniezna na przedsiebiorce zachodzi potrzeba
weryfikacji takich decyzji z zachowaniem wymagan analogicznych do tych, jakie obowigzuja sad orzekajacy w sprawie
karnej (por. tez zawarte w tych wyrokach wyjasnienia dotyczace orzecznictwa ETPC - wyrok z 24 wrzeénia 1997 r. w
sprawie 18996/91 (...) przeciwko Grecji, LEX nr 79585; decyzja ETPC z 23 marca 2000 r. w sprawie 36706/97 (...),
(...) Ltd. przeciwko Grecji, LEX nr 520369). Wykorzystanie przez organ regulacyjny jego kompetencji do nalozenia
kary pienieznej musi poprzedzaé¢ wykazanie, ze zachodzg przewidziane w ustawie przeslanki kary.

W postepowaniu opartym na naruszeniu art. 24 uokik ciezar dowodu spoczywa na Prezesie Urzedu co do wykazania
zaistnienia trzech poprzednio wymienionych przesltanek, tj. dzialania przedsiebiorcy, dzialania bezprawnego i
dzialania naruszajacego zbiorowe interesy konsumentéw. Skoro jako bezprawne nie moze byé¢ uznane dzialanie
przedsiebiorcy stosujacego postanowienia wzorcoéw umoéw, ktdre zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, ale nie bedacego strong postepowania, w wyniku ktbérego te postanowienia
zostaly wpisane do rejestru, to bezprawno$¢ musi by¢ wykazana na zasadach ogélnych. Tylko wtedy, gdy stosowane
postanowienie jest bezprawne i narusza zbiorowe interesy konsumentéw moze by¢ uznane za niedozwolona praktyke.

Bezprawno$¢ oznacza sprzeczno$é z porzadkiem prawnym jako calo$é. Przez ,porzadek prawny" rozumie sie nakazy i
zakazy wynikajace z normy prawnej, ale rowniez nakazy i zakazy wynikajace z norm moralnych i obyczajowych, czyli
zasad wspolzycia spolecznego (dobrych obyczajow). Z kolei przepisy prawa obejmuja konstytucyjnie rozumiane zrédla
prawa: Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy miedzynarodowe oraz rozporzadzenia. Bezprawnym zachowaniem
sie bedzie wiec takie, ktore stanowi obiektywne zlamanie okreslonych regul postepowania.

Prezes Urzedu odwolywat sie do definicji bezprawno$ci i uznal, Ze jest bezprawne dzialanie przedsiebiorcy polegajace
na stosowaniu postanowien wzorca umowy wpisanego do rejestru niedozwolonych postanowiein umownych ze
wzgledu na takie zdefiniowanie w art. 24 uokik i rozszerzong skuteczno$¢ wyroku w sprawie o uznanie postanowien

umownych co wynika z art. 479*3 k.p.c. (strona 15 decyzji). W zwigzku z tym, Ze nie zostaly wskazane normy, czy to
prawne czy moralne, ktérym dzialanie przedsiebiorcy uchybilo, Sad rozpoznajacy sprawe uznal, ze nie ma miejsca
udowodnienie bezprawno$ci dzialania przedsiebiorcy.

Samo odwolanie sie do bezprawnosci jako jednego z przypadkéw wymienionych w art. 24 ust. 2 uokik — gdy ten
przypadek nie polega na sprzeczno$ci z og6lnie przyjetym porzadkiem prawnym (jak pkt 2 i 3) tylko na sprzecznoéci
z postanowieniami uznanymi za niedozwolone w konkretnym ukladzie procesowym stron i w konkretnym wzorcu —
nie stanowi wykazania przeslanki bezprawnosci.

Niedozwolone postanowienia umowne to konstrukcja przewidziana w art. 385" — 385° k.c., majaca na celu ochrone

konsumenta przed niekorzystnymi postanowieniami umowy laczacej go z profesjonalistg. W mysl art. 385" § 1 k.c., za



niedozwolone postanowienia umowne uznaje sie postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione
indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiagzki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okre$lajacych glowne §wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie,

jezeli zostaly sformulowane w sposob jednoznaczny. W art. 385" § 1 k.c. nie zostala wymieniona jako przestanka
uznania postanowienia umowy za niedozwolone, jego sprzeczno$c¢ z ustawg lub zasadami wspolzycia spolecznego albo
majaca na celu obejscie ustawy. Sa to okolicznosci, ktdre skutkuja niewaznoscia odnosnego postanowienia umowy, co

wynika z tresci art. 58 k.c. (w calosci lub czesci). Art. 3852 k.c. wymienia przykladowo niedozwolone postanowienia
umowne, ktére w zalozeniu sg zgodne z ustawa, moga natomiast by¢ uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami i za
razaco naruszajace interesy konsumenta. I to wlasnie tego typu postanowienia umowne, a wiec zgodne z przepisami
bezwzglednie obowigzujacymi, moga podlegac rozpoznaniu z punktu widzenia sprzecznosci z dobrymi obyczajami i
razgcego naruszania interesu konsumenta (por. uchwata SN z dnia 13 stycznia 2011 r., III CZP 119/10, LEX nr 785689).

W tym kontekscie mozna bowiem wyr6znié trzy zalezno$ci:

a) postanowienie wzorca umowy jest zgodne z prawem, ale jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razgco narusza
interes konsumenta;

b) postanowienie wzorca umowy jest sprzeczne z prawem, a takze jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza
interes konsumenta;

¢) postanowienie wzorca umowy jest sprzeczne z prawem, ale nie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i/lub nie
narusza razaco interesu konsumenta.

Jedynie w pierwszej sytuacji jest mozliwe badanie abuzywnosci postanowien umownych (por. T. Szancito, glosa do
uchwaly SN z dnia 13 stycznia 2011 r., III CZP 119/10, LEX nr 785689). Natomiast w dwoch pozostalych sytuacjach
zachodzi w ocenie Sadu przypadek bezprawnosci.

W niniejszej sprawie Prezes Urzedu dokonal analizy:

(i) pkt A.1 poprzez odniesienie sie do rejestru poz. 867 i 868 oraz art. 359 §2' k.c. i uznal, ze postanowienia te
zastrzegaja odsetki za opdznienie w zaplacie naleznoSci w wysokosci znacznie przekraczajacej odsetki maksymalne,

o ktorych mowa w art. 359 §2' k.c.,

(i) pkt A.2 i A.3 poprzez odniesienie sie do rejestru poz. 1161 i uznal, ze postanowienia te wypeliaja dyspozycje

Kklauzuli okre$lonej w art. 385 2 pkt 17 k.c. gdyz nakladaja obowigzek zaplaty razaco wygérowanej kary umownej,

((...)) pkt A.41A.5 poprzez odniesienie sie do rejestru poz. 1656 i uzasadnienia wyroku, na podstawie ktérego wpisane

zostaly te klauzule jako wypelniajace dyspozycje klauzuli okreslonej w art. 385 3 pkt 22 k.c.,

(iv) pkt A.61i A.9 poprzez odniesienie sie do rejestru poz. 1885 i 1621 i wykladni kwestionowanych postanowien w
kontekscie argumentacji uzasadnien wyrokéw, na podstawie ktorych wpisane zostaly te klauzule,

(v) pkt A.7 poprzez odniesienie sie do rejestru poz. 1259 i uznal, ze postanowienia te wypelniaja dyspozycje klauzuli

okreslonej w art. 385 2 pkt 23 k.c.,

(vi) pkt A.8 poprzez odniesienie sie do rejestru poz. 918 i uzasadnienia wyroku, na podstawie ktérego wpisana zostata

ta klauzula jako wypekiajaca dyspozycje klauzuli okreélonej w art. 385 2 §1 k.c.

Jedynie w przypadku klauzuli I.A pkt 1 Prezes Urzedu odwolywal sie do jej bezprawnosci jako sprzecznej z zasadg z art.

359 § 2" k.c. Na tle powolanego przepisu istnieje rozbiezno$é¢ w pogladach doktryny i orzecznictwa, czy zastrzezenie
w treSci czynno$ci prawnej i zagdanie odsetek przekraczajacych czterokrotng wysoko$éé stopy kredytu lombardowego



Narodowego Banku Polskiego w stosunku rocznym dotyczy wszystkich odsetek (por. A. Rzetecka-Gil, Kodeks cywilny.
Komentarz. Zobowigzania - cze$¢ ogblna, Komentarz do art. 359 Kodeksu cywilnego, LEX/el., 2011, P. Machnikowski
(w: ) red. E.Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 4, wydawnictwo C.H. Beck Warszawa 2011, s. 570).

W $wietle podanych rozwazan czyn, ktory stanowil przestanke do wydania decyzji opartej na przepisie art. 26 ust. 1
uokik nie mial miejsca, stad decyzja w punkcie I. A nie znajduje oparcia w prawie materialnym co prowadzi do jej
uchylenia.

Odwolujacy sie wskazali, ze ostatniej z zakwestionowanych klauzul (pkt I.B) Prezes UOKiK zarzucil brak
informacji o cenie brutto. Ich zdaniem, organ nie uwzglednil jednak zgloszonego przez przedsiebiorcéw faktu, ze
klienci kazdorazowo przy zawieraniu umowy byli informowani o calkowitej wysokoSci wynagrodzenia naleznego
posrednikowi oraz byla im wreczana informacja dodatkowa do zawieranej umowy, w ktorej wskazano wysoko$é
wynagrodzenia wraz z podatkiem VAT. Ponadto odwolujacy sie podniedli, ze klienci biura nie mieli zadnych
watpliwosci co do wysoko$ci wynagrodzenia i zaden z nich nie zglaszal w tym zakresie watpliwoéci. Tym samym,
zdaniem przedsiebiorcéw, nie ma podstaw do uznania, ze ich dzialanie stanowilo nieuczciwa praktyke rynkowa.

Powolujac sie na art. 6 oraz art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym, a takze
na art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o cenach, Prezes UOKIiK stwierdzil, ze z analizy powyzszych przepisoéw wynika, ze cena
podawana lub uwidaczniana przez przedsiebiorcow (poérednikéw), powinna by¢ cena brutto, tj. cena zawierajaca
podatek od towarow i ustug, ktory stanowi jeden z elementéw skladowych ceny.

Przepis art. 24 ust. 2 uokik zawiera otwarty katalog dzialan stanowigcych praktyki naruszajace zbiorowe
interesy konsumentéw. Wérod praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéow ustawodawca wymienil w
szczegoblnosci dopuszezenie sie nieuczciwej praktyki rynkowe;j.

Bezprawno$¢ przypisanej przedsiebiorcom praktyki wywodzi sie wiec z naruszenia przepisow ustawy z dnia 23
sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. Nr 171, poz. 1206, dalej jako ,,upnpr”).
Zgodnie z art. 3 upnpr zakazane jest stosowanie nieuczciwych praktyk. W terminologii ustawy przez praktyke rynkowa
rozumie sie dzialanie lub zaniechanie przedsiebiorcy, sposob postepowania, o§wiadczenie lub informacje handlowa,
w szczegblnosci reklame i marketing, bezpos$rednio zwiazane z promocja lub nabyciem produktu przez konsumenta.

W art. 4 ust. 1 upnpr okreSlono dwie przestanki, ktérych laczne spelienie pozwala na zakwalifikowanie praktyki
przedsiebiorcy jako nieuczciwej, a mianowicie: sprzeczno$é z dobrymi obyczajami oraz rzeczywiste lub potencjalne
znieksztalcenie w istotny sposéb zachowan rynkowych przecietnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczacej
produktu, w trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu. Pojecie produktu ma znaczenie szerokie i obejmuje kazdy towar
lub ustuge (art. 2 pkt 3 i 4 upnpr). Powolany przepis art. 4 ust. 1 upnpr ma charakter klauzuli generalnej, ktoéra w
celu wykazania stosowania danej praktyki wymaga odpowiedniej konkretyzacji. Z kolei art. 4 ust. 2 upnpr zawiera
otwarty katalog nieuczciwych praktyk rynkowych i wyr6znia m.in. praktyki rynkowe wprowadzajace w blad. Praktyki
te moga polegaé zar6wno na dzialaniu (art. 5) jak i zaniechaniu (art. 6), przy czym nie sa one zakazane w kazdych
okolicznoSciach (art. 7).

Zgodnie z art. 6 ust. 1 upnpr praktyke rynkowa uznaje sie za zaniechanie wprowadzajace w blad, jezeli pomija
istotne informacje potrzebne przecietnemu konsumentowi do podjecia decyzji dotyczacej umowy i tym samym
powoduje lub moze powodowa¢ podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktorej inaczej
by nie podjal. W przypadku propozycji nabycia produktu, za istotne informacje, o ktérych mowa w ust. 1, uznaje
sie w szczego6lnosci cene uwzgledniajaca podatki lub, w przypadku gdy charakter produktu nie pozwala w sposéb
racjonalny na weze$niejsze obliczenie ceny, sposob, w jaki cena jest obliczana, jak rowniez wszelkie dodatkowe oplaty
za transport, dostawe lub ustugi pocztowe lub, w sytuacji gdy wczesniejsze obliczenie tych oplat nie jest w sposéb
racjonalny mozliwe, informacje o mozliwoSci powstania takich dodatkowych kosztow.

Z analizy postanowienia wskazanego w pkt I.B decyzji wynika, ze wynagrodzenie po$rednika bylo okre$lone procentem
ceny z umowy zbycia podwyzszonym o podatek od towaréw i ustug. Prawda jest, ze nie ma informacji o wysokos$ci



wynagrodzenia brutto, ale taki matematyczny wynik nie mogt by¢ podany w umowie posrednictwa, gdyz zalezal
od zmiennej ujetej w umowie zbycia. Zdaniem Sadu mial miejsce przypadek z art. 6 ust. 4 pkt 3 wskazujacy
sposob obliczenia wysoko$ci wynagrodzenia odpowiadajacy ,,(...) w przypadku gdy charakter produktu nie pozwala
w sposéb racjonalny na wezesniejsze obliczenie ceny, sposdb, w jaki cena jest obliczana”. Konsument mial podane
dwie informacje, od ktorych zalezalo wynagrodzenie poérednika i kierujac sie tym réwnaniem mogt je wyliczyc.
Przedsiebiorca udostepnil informacje dotyczace wynagrodzenia umozliwiajace podjecie decyzji co do zawarcia
umowy.

W toku postepowania sadowego nastgpila zmiana podmiotu. Decyzja w dniu 28 grudnia 2011 r. zostala
wydana przeciwko wspolnikom spoélki cywilnej, ktérzy w dniu 1 marca 2012 r. zawigzali spdlke z ograniczong

odpowiedzialno$cig i wniesli do niej przedsiebiorstwo spélki cywilnej w rozumieniu art. 55" k.c., a nastepnie uchwalg
26 marca 2012 r. rozwiazali spolke cywilna. Odwotanie wnosili przedsiebiorcy P. S. i W. W. (1) bedacy wspolnikami
spotki cywilne;j.

W ocenie Sadu nowo powstala spotka z ograniczong odpowiedzialnoS$cig nie przejela odpowiedzialnoéci za naruszenia
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz stanowiaca konsekwencje tego naruszenia kare administracyjna.
Wsrdd zobowiazan wymienionych w zalaczniku do aktu notarialnego nie znalazla sie nalezno$é wobec Skarbu Panstwa
wymierzona decyzja Prezesa Urzedu z dnia 28 grudnia 2011 r. Pozostaje to nadal zobowigzaniem oséb fizycznych
tworzacych byla spolke cywilng (art. 864 k.c.).

W Kodeksie spotek handlowych przewidziano mozliwo$¢é przeksztalcenia spotki cywilnej w spotke prawa handlowego.
Pierwszy sposob polegajacy na przeksztalceniu spotki cywilnej w spotke jawng wynika z art. 26 § 4 zdanie pierwsze
k.s.h. zgodnie z art, 26 §5 k.s.h. powstalej spolce jawnej przystuguja wszystkie prawa i obowigzki stanowiagce
majatek wspolny wspolnikow a przepisy art. 553 § 2 i 3 k.s.h. stosuje sie odpowiednio. Drugi sposéb umozliwia
przeksztalcenie sp6tki cywilnej w spotke prawa handlowego, inna niz spotka jawna (art. 551 § 2 k.s.h.). W takiej sytuacji
stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace przeksztalcenia spotki jawnej w inng spotke handlows, za$ do skutkow
przeksztalcenia stosuje sie art. 26 § 5 k.s.h. (art. 551 § 3 k.s.h.). W obu przypadkach przeksztalcenia skutek jest ten
sam a okre$lony art. 26 §5 k.s.h. ,Spdlce tej przystuguja wszystkie prawa i obowiazki stanowiace majatek wspolny

wspoOlnikow”.

Poprzez odpowiednie stosowanie przepisow o przeksztalceniu spotki jawnej w inng spotke handlowg w gre wchodza
albo zasady z art. 571 k.s.h. uzupehiajace zasady z art. 551-570 k.s.h. albo tzw. uproszczona procedura przeksztalcenia
z art. 572 k.s.h. wylaczajaca stosowanie art. 557-561 k.s.h. a w pozostalym zakresie postepowanie przeksztalceniowe
odbywa sie wedlug generalnych zasad. W obu trybach przeksztalcen niezbedne jest przygotowanie projektu uchwaly w
sprawie przeksztalcenia, projektu umowy lub statutu spétki przeksztalconej, wyceny skladnikéw majatku, tj. aktywow
i pasywow, ktére powinny by¢ zbadane przez bieglego rewidenta, sprawozdanie finansowe dla celow przeksztalcenia
- art. 558 § 2 k.s.h.). Nalezy rowniez podja¢ stosowna uchwale o przeksztalceniu.

Bezsporne jest, ze w niniejszym stanie faktycznym nie mialo miejsca przeksztalcenie tylko zawiazanie nowego
podmiotu i rozwigzanie spolki cywilnej. Wklad niepieniezny w postaci przedsiebiorstwa spdlki cywilnej precyzowal
jego sklad i nie zostaly w nim wymienione zobowiazania wobec Skarbu Panstwa w tytulu wydanej decyzji nr (...).
Nie istnialy podstawy do zastosowania art. 192 k.p.c. i strong postepowania pozostaja byli wspolnicy spotki cywilnej,
ktorzy odpowiadaja bez ograniczen, za calos¢ zobowigzan spoltki cywilnej (art. 864 k.c.). Zasada jest odpowiedzialnoéc
zaréwno calym majatkiem wsp6lnym, jak réwniez majatkiem indywidualnym nieobjetym wspolno$cia kazdego ze
wspoélnikow. Skoro majatek wspolny w postaci przedsiebiorstwa byl przedmiotem aportu, odpowiedzialno$é bytych
wspolnikow ogranicza sie do ich majatkow indywidualnych.

Sad pomija rozwazanie zarzutu dotyczacego wysokoS$ci nalozonej kary ze wzgledu na argumentacje prowadzaca do

uchylenia decyzji w caloéci na podstawie art. 479 3 §3 k.p.c.



Uznajac, ze niniejsza sprawa kwalifikuje sie do uznania za wypadek szczegdlnie uzasadniony, Sad na podstawie art.
102 k.p.c. nie obcigzyl Prezesa Urzedu kosztami postepowania, albowiem dotychczasowa praktyka orzecznicza dawata
organowi uzasadnione przekonanie o trafnym stosowaniu prawa i dzialaniu w interesie publicznym, a nowy kierunek
orzekania nie jest jeszcze ugruntowany.

SSO Jolanta de Heij-Kaplinska



