Sygn. akt XVII AmA 12/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2014 roku

Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jolanta de Heij - Kaplinska

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Katarzyna Dawejnis

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

sprawy z odwolania (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P.
przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o stwierdzenie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw

na skutek odwolania od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw z dnia 13 listopada 2012 roku
Nr (...)

I. oddala odwolanie,

II. zasadza od (...) Spoki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w P. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw kwote 360,00 z} (trzysta szeSédziesigt) tytulem kosztéw postepowania.

SSO Jolanta de Heij — Kaplinska

Sygn. akt XVII AmA 12/13

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 13 listopada 2012 r., o nr (..), Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, po
przeprowadzeniu postepowania ws. praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wszczetego z urzedu
wobec (...) sp. z 0.0. z siedziba w P.,

I. na podstawie art. 277 ust. 11 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw, okreslong w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ww. ustawy, stosowanie przez (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w
P. we wzorcach uméw deweloperskich postanowien, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy

uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c., o tresci:

1. Jezeli w wyniku zmiany powszechnie obowiazujacego prawa zmieniona zostanie wysoko$¢ stawki podatku od
towarow i ustlug VAT, cena ulegnie zmianie stosownie do wzrostu stawki tego podatku. Zmieniona stawka podatku
VAT stosowana bedzie wylacznie do kwot, ktorych platno$¢ zgodnie zumowa nastapi¢ ma po wejéciu w zycie przepisow
zmieniajacych wysoko$é podatku VAT. W przypadku, gdy w wyniku zmiany powszechnie obowigzujacego prawa
stawka podatku VAT wzroénie o wiecej niz o 2 punkty procentowe, nabywca moze w terminie 7 dni od otrzymania
o$wiadczenia Spokki (...) Sp. z 0.0. 0 zwiekszeniu ceny od niniejszej umowy odstapié (...) (§ 4 ust. 6 wzorcow umow
deweloperskich dotyczacych inwestycji w P. i C.)



2. Strony zgodnie postanawiaja, ze prawa i roszczenia wynikajace z niniejszej umowy moga by¢ przelane przez ... na
rzecz 0s6b trzecich za pisemna zgoda Spolki (...) Sp. z 0.0. (§ 15 ust. 3 wzorcoéw uméw deweloperskich dotyczacych
inwestycjiw P.iC.)

i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 9 sierpnia 2012 r.

II. na podstawie art. 277 ust. 1i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow, okre§long w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ww. ustawy, stosowanie przez (...) Sp. z 0.0. z siedziba
w P. we wzorcach uméw rezerwacji postanowienia, ktore zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw umowy

uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c., o tresci:

Zainteresowany o$wiadcza, ze wszystkie postanowienia zawarte w umowie rezerwacji zostaly przez niego
indywidualnie uzgodnione z (...) Sp. z 0.0. (§ 5 ust. 3 wzorca umowy rezerwacji dotyczacego inwestycji w P., § 6 ust.
3 wzorca umowy rezerwacji dotyczacy inwestycji w C.)

i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 19 sierpnia 2012r.

ITII. na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznat za praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw, okre§long w art. 24 ust. 11 2 ww. ustawy, stosowanie przez (...) Sp. z 0.0. z siedziba
w P. w umowach deweloperskich, zawieranych z konsumentami w oparciu o wzorce uméw deweloperskich dotyczace
inwestycji w P. i C., postanowien, ktore nie wskazuja wysokosci kary umownej zastrzezonej na rzecz (...) Sp. z 0.0. w
przypadku odstapienia od umowy, co narusza art. 22 ust. 1 pkt 13 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 9 sierpnia 2012r.

IV. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw natozyl na (...) Sp. z 0.0. z siedziba
wP.:

1. w zwigzku z naruszeniem zakazu, o ktérym mowa w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ww. ustawy, w zakresie opisanym w pkt
Ii IT sentencji decyzji, kare pieniezna w wysoko$ci 63.356 zl

2. w zwiazku z naruszeniem zakazu, o ktérym mowa w art. 24 ust. 11 2 ww. ustawy, w zakresie opisanym w pkt III
sentencji decyzji, kare pieniezng w wysokos$ci 40.333 zt.

(decyzja, k. 4-11).

Odwolanie od powyzszej decyzji w dniu 29 listopada 2012 r. (data stempla pocztowego) wniosta (...) Sp. z 0.0. z
siedzibg w P., zaskarzajac decyzje w czeSci, tj. w zakresie drugiego postanowienia umownego uznanego w pkt I decyzji
za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw, w zakresie pkt II, III i IV w calo$ci oraz wnoszac o:

1. zmiane zaskarzonej decyzji w zaskarzonej czeéci w ten sposob, ze Sad nie stwierdzi stosowania przez (...) Spolka z
ograniczona odpowiedzialno$cia w P. praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw poprzez stosowanie we
wzorcach umow deweloperskich postanowien o tresci:

i. ,Strony zgodnie postanawiaja, ze prawa i roszczenia wynikajace z niniejszej umowy moga by¢ przelane przez ... na
rzecz 0sOb trzecich za pisemna zgoda Spoiki (...) Spétka z 0.0.”.

ii. ,... w razie odstgpienia przez Spoélke (...) Sp. z 0.0. od umowy z wyzej wymienionych przyczyn, Spotka jest
uprawniona do potracenia odszkodowania w kwocie maksymalnie do 8% kwot netto wplaconych przez Nabywcow z
tytulu naleznych na podstawie umowy zaliczek skladajacych sie na cene, jednak nie mniej niz 5.400,- zl (pieé tysiecy
czterysta zlotych).”



oraz we wzorcach umoéw rezerwacji o§wiadczenia o treéci:

iii. ,Zainteresowany o§wiadcza, ze wszystkie postanowienia w umowie rezerwacji zostaly przez niego indywidualnie
uzgodnione z (...) Sp. z0.0.”

Z ostrozno$ci procesowej, na wypadek uznania wyzej wymienionych postanowienn umownych za praktyki naruszajace
zbiorowe interesy konsumentéw z jednoczesnym stwierdzeniem zaniechania ich stosowania, strona odwolujaca sie
wniosla o:

2. uchylenie zaskarzonej decyzji w zakresie pkt IV decyzji.
Ewentualnie wniosla o:

3. zmiane zaskarzonej decyzji w zakresie pkt IV decyzji poprzez nalozenie na (...) Sp. z 0.0. w P. kary pienieznej w
lacznej kwocie 10.000,00 PLN.

Jednocze$nie Spotka wniosla o:

4. przeprowadzenie dowodu z wszystkich dokumentéw znajdujacych sie w aktach Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow, Delegatura Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w P., w szczegblnosci ze
wzorcow umoéw oraz z pism powddki adresowanych do Prezesa Urzedu na okoliczno$ci podane w uzasadnieniu
odwolania,

5. zasadzenie od pozwanego Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na rzecz powodowej spotki zwrotu
kosztoéw postepowania wywolanego niniejszym odwolaniem, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych oraz zwrotu kosztéw oplaty skarbowej od dokumentu pelnomocnictwa w kwocie 17,00 PLN.

Zaskarzonej decyzji zarzucono:

1) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na nieslusznym uznaniu, ze we wzorcach uméw deweloperskich
stosowanych uprzednio przez powddke nie okre$lono wysokosci kary umownej naleznej powddce w przypadku
nienalezytego wykonania lub niewykonania umowy przez konsumenta, podczas gdy we wzorcach tych mowa jest
wlacznie o roszczeniu odszkodowawcezym za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy przez konsumenta, przy
czym w granicach swobody umoéw, z korzy$cia dla konsumenta, ograniczono jego odpowiedzialno$¢ do wysokosci 8
% kwot przez niego wplaconych w wykonaniu umowy, nie mniej jednak niz 5.400,00 PLN,

- w konsekwencji powyzszego zarzucono naruszenie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji i konsumentéw poprzez ich zastosowanie w sytuacji, gdy opisane powyzej postanowienie wzorca
umownego nie stanowilo praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,

2) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na niestusznym uznaniu, ze zapis umowy deweloperskiej o tresci ,,Strony
zgodnie postanawiaja, ze prawa i roszczenia wynikajace z niniejszej umowy moga by¢ przelane przez ... na rzecz oséb
trzecich za pisemng zgoda Spolki (...) Spoélka z 0.0.” dotyczy przelewu wierzytelnosci, podczas gdy omawiany zapis
stanowi o sukcesji praw i obowiazkéw przystugujacych konsumentowi w razie checi dokonania przez niego zmiany
po stronie nabywcy lokalu,

- w konsekwencji powyzszego zarzucono bledne uznanie przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurenci i Konsumentow,
iz cytowane postanowienie jest tozsame z klauzulami wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowien umownych,
a tym samym zarzucono naruszenie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji
i konsumentéw poprzez ich zastosowanie w sytuacji, gdy opisane powyzej postanowienie wzorca umownego nie
stanowilo praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,



3) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na niestusznym uznaniu, iz o§wiadczenie konsumenta we wzorcu umowy
rezerwacyjnej o tym, ,ze wszystkie postanowienia w umowie rezerwacji zostaly przez niego indywidualnie uzgodnione
z (...) Sp. z 0.0.” stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, podczas gdy o§wiadczenie to stanowi
potwierdzenie rzeczywistych negocjacji z klientem, przez co nie moze naruszac jego interesow,

- w konsekwencji powyzszego zarzucono naruszenie art. 27 ust. 1i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji i konsumentéw poprzez ich zastosowanie w sytuacji, gdy opisane powyzej postanowienie wzorca
umownego nie stanowilo praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw,

4) na wypadek uznania spornych postanowien umownych za praktyki naruszajgce zbiorowe interesy konsumentéw
z jednoczesnym stwierdzeniem zaniechania ich stosowania zarzucono naruszenie art. 106 ust. 1 pkt 4 w zw. z art.
111 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentéw poprzez ich zastosowanie i nalozenie
na powddke kar pienieznych w lacznej wysokos$ci 103.689,00 PLN w sytuacji, gdy okolicznoS$ci niniejszej sprawy nie
uzasadniajg obcigzenia powodowej spotki jakakolwiek karg pieniezna,

- ewentualnie zarzucono naruszenie art. 111 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentéow
poprzez nieuwzglednienie dostatecznie wszystkich przestanek lagodzacych wymiar kary i obcigzanie powodki karami
razaco niewspoimiernymi.

Spolka (...) podtrzymala powyzsze stanowisko w pisémie procesowym datowanym na dzien 2 maja 2013 r.
(odwolanie, k. 12-19; pismo pelnomocnika odwolujacej, k. 45-47).

W odpowiedzi na odwolanie z dnia 18 marca 2013 r. (data stempla pocztowego) — uznajac odwolanie za niezasadne
i podtrzymujac swoje dotychczasowe stanowisko wyrazone w zaskarzonej decyzji - Prezes UOKiK wnidst o oddalenie
odwolania i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(odpowiedz na odwolanie, k. 33-39).
Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

(...) Sp. z o.0. z siedziba w P. jest przedsiebiorca prowadzacym dzialalnoé¢ gospodarcza m.in. w zakresie robot
budowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkéw mieszkalnych.

(dowod: odpis z Rejestru przedsiebiorcow KRS, k. 21-25).

Decyzja z dnia 17 kwietnia 2008 r., o nr (...), Prezes UOKIiK nalozyl - w trybie art. 28 ust. 1 uokik - na Spoéltke (...)
zobowiazanie do zmiany lub usuniecia ze stosowanego wzorca umowy i umoéw pozostajacych w obrocie prawnym
niedozwolonych postanowienn umownych. Jedno ze zobowiazan Spoétki dotyczylo usuniecia ze wzorca postanowienia
przewidujacego zmiane ceny wskutek zmiany podatku VAT bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od
umowy.

(dowdd: okoliczno$c¢ bezsporna).

Od dnia 29 kwietnia 2012 r. Sp6lka (...) postugiwala sie w obrocie z udzialem konsumentéw nastepujacymi wzorcami
umoéw deweloperskich i rezerwacji:

+ wzorcem umowy deweloperskiej dla inwestycji w P., w ktorego

- § 4 ust. 6 zawarto postanowienie o tresci: ,Jezeli w wyniku zmiany powszechnie obowigzujacego prawa zmieniona
zostanie wysoko§¢ stawki podatku od towaréw i ustug VAT, cena ulegnie zmianie stosownie do wzrostu stawki tego
podatku. Zmieniona stawka podatku VAT stosowana bedzie wylacznie do kwot, ktoérych platnos$c zgodnie z umowa
nastapi¢ ma po wejéciu w zycie przepiséw zmieniajacych wysokosé podatku VAT. W przypadku, gdy w wyniku zmiany



powszechnie obowigzujacego prawa stawka podatku VAT wzros$nie o wiecej niz o 2 punkty procentowe, nabywca moze
w terminie 7 dni od otrzymania o§wiadczenia Spolki (...) Sp. z 0.0. 0 zwiekszeniu ceny od niniejszej umowy odstgpié

¢.);

- § 15 ust. 3 zawarto postanowienie o tresci: ,,Strony zgodnie postanawiajg, ze prawa i roszczenia wynikajace z niniejszej
umowy moga by¢ przelane przez ... na rzecz osob trzecich za pisemna zgoda Spéiki (...) Sp. z 0.0.”;

- § 12 ust. 3 zawarto postanowienie, ktore nie precyzowato wysokosci kary umownej zastrzezonej na rzecz Spotki w
przypadku odstgpienia przez nia od umowy, wskutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez
konsumenta, a mialo nastepujaca tresé: ,Zgodnie z § 11 ust. 2 tego aktu Spolcee (...) Sp. z o.0. przyshuguje prawo
odstgpienia od umowy; w razie odstapienia przez Spoélke (...) Sp. z 0.0. od umowy z wyzej wymienionych przyczyn,
Spolka jest uprawniona do potracenia odszkodowania w kwocie maksymalnie do 8% kwot netto wplaconych przez
Nabywce z tytulu naleznych na podstawie umowy zaliczek skladajacych sie na cene, jednak nie mniej niz 5.400 zt ...”

W oparciu o przedmiotowy wzorzec zawarto 1 umowe z konsumentem.

(dowdd: wzorzec umowny, k. 172-193 akt admin.; umowa zawarta w oparciu o wzorzec, k. 457-475 akt admin.; pismo
pelnomocnika Spélki (...), k. 277 akt admin.).

« wzorcem umowy deweloperskiej dla inwestycji w C., w ktorego

- § 4 ust. 6 zawarto postanowienie o tresci: ,Jezeli w wyniku zmiany powszechnie obowigzujacego prawa zmieniona
zostanie wysoko$¢ stawki podatku od towardéw i ustug VAT, cena ulegnie zmianie stosownie do wzrostu stawki tego
podatku. Zmieniona stawka podatku VAT stosowana bedzie wylgcznie do kwot, ktérych platnosé zgodnie z umowa
nastgpi¢ ma po wejSciu w zycie przepiséw zmieniajacych wysoko$é podatku VAT. W przypadku, gdy w wyniku zmiany
powszechnie obowiazujacego prawa stawka podatku VAT wzroénie o wiecej niz o 2 punkty procentowe, nabywca moze
w terminie 7 dni od otrzymania o§wiadczenia Spolki (...) Sp. z 0.0. 0 zwiekszeniu ceny od niniejszej umowy odstgpié

(.);

- § 15 ust. 3 zawarto postanowienie o tresci: ,,Strony zgodnie postanawiaja, ze prawa i roszczenia wynikajgce z niniejszej
umowy moga by¢ przelane przez ... na rzecz oséb trzecich za pisemna zgoda Spéiki (...) Sp. z 0.0.”;

- § 12 ust. 3 zawarto postanowienie, ktdre nie precyzowalo wysoko$ci kary umownej zastrzezonej na rzecz Spotki w
przypadku odstgpienia przez niag od umowy, wskutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez
konsumenta, a mialo nastepujaca tres$c¢: ,Zgodnie z § 11 ust. 2 tego aktu Spdlce (...) Sp. z 0.0. przystluguje prawo
odstapienia od umowy; w razie odstapienia przez Spolke (...) Sp. z 0.0. od umowy z wyzej wymienionych przyczyn,
Spoélka jest uprawniona do potracenia odszkodowania w kwocie maksymalnie do 8% kwot netto wplaconych przez
Nabywce z tytulu naleznych na podstawie umowy zaliczek sktadajacych sie na cene, jednak nie mniej niz 5.400 zt ...”

W oparciu o przedmiotowy wzorzec zawarto 11 umoéw z konsumentami.

(dowdd: wzorzec umowny, k. 194-215 akt admin.; umowy zawarte w oparciu o wzorzec, k. 286-303, 307-324, 331-348,
352-369, 373-390, 406-423, 427-444 akt admin.; pismo pelnomocnika Spéiki (...), k. 277 akt admin.).

» wzorcem umowy rezerwacji dla inwestycji w P., w ktoérego § 5 ust. 3

zawarto postanowienie o tresci: ,,Zainteresowany oS§wiadcza, ze wszystkie postanowienia zawarte w umowie rezerwacji
zostaly przez niego indywidualnie uzgodnione z (...) Sp. z 0.0.”

W oparciu o przedmiotowy wzorzec zawarto 3 umowy z konsumentami.

(dowod: wzorzec umowny, k. 260-262 akt admin.; umowy zawarte w oparciu o wzorzec, k. 448-456 akt admin.; pismo
pelnomocnika Spélki (...), k. 277 akt admin.).



« wzorcem umowy rezerwacji dla inwestycji w C., w ktérego § 6 ust. 3

zawarto postanowienie o tresci: ,,Zainteresowany o§wiadcza, ze wszystkie postanowienia zawarte w umowie rezerwacji
zostaly przez niego indywidualnie uzgodnione z (...) Sp. z 0.0.”

W oparciu o przedmiotowy wzorzec zawarto 22 umowy z konsumentami.

(dowdd: wzorzec umowny, k. 260-262 akt admin.; umowy zawarte w oparciu o wzorzec, k. 278-285, 304-306,

325-330, 349-351, 370-372, 391-401, 403-405, 424-426,445-447 akt admin.; pismo pelnomocnika Spéiki (...), k. 277
akt admin.).

W rejestrze postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479 k.p.c., zawarte s3
postanowienia o nastepujacej tresci:

»,DO0 ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Na dzien podpisania umowy
stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany
stawki podatku VAT nastapi odpowiednia zmiana ceny” (wyrok SOKiK z 18.05.2005 r., poz. 885);

»Strony o$wiadczaja, ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia obecnie obowiazujace stawki
podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby stawki te ulegly zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie
zmianie proporcjonalnie do zmiany stawek podatku VAT. Ponadto, w przypadku wprowadzenia lub zmian stawek
innych podatkéw lub danin publicznoprawnych o charakterze cenotwdrczym, a zwigzanych z budownictwem,
ewentualny wzrost ceny z tego tytulu pokryje Nabywca”. (wyrok SOKiK z 5.12.2006 r., poz. 1386);

»~Nabywca moze dokonaé przelewu wierzytelnos$ci wynikajacych z niniejszej umowy za zgoda spo6iki.” (wyrok SOKiK
7 17.10.2006 ., poz. 1501);

»Korzystajac z prawa do indywidualnego uzgodnienia warunkéw umowy wnosze o zmiane nastepujacych elementow
UMOWY: ..ouneenee poprzez nadanie im brzmienia jak w zalaczniku do umowy. Pozostale nie wymienione wyzej
postanowienia umowy uwazam za indywidualnie uzgodnione, akceptujac je bez zastrzezenn co potwierdzam
wlasnorecznym podpisem, znajac skutki prawne postanowien umowy”. (wyrok SOKiK z 11.01.2005 r., poz. 461).

(dowdd: (...)).

Postanowieniem z dnia 5 lipca 2012 r. Prezes UOKiK wszczal z urzedu postepowanie ws. praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw, w zwigzku z podejrzeniem stosowania przez (...) sp. z 0.0. z siedziba w P. praktyk,
polegajacych na stosowaniu ww. postanowien, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone oraz praktyki naruszajgcej art. 22 ust. 1 pkt 13 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

(dowdd: postanowienie nr: (...), k. 476-477 akt admin.).

Pismem z dnia 31 lipca 2012r. (...) sp. z 0.0. zobowigzala sie do usuniecia, ewentualnie zmiany we wzorcach uméw oraz
zmiany uméw dotychczas zawartych na podstawie tych wzorcéw poprzez usuniecie lub zmiane postanowien badanych
w toku postepowania ws. praktyk antykompatytywnych. Wobec powyzszego, Spotka wystapila na podstawie art. 28
ust. 1 uokik o wydanie decyzji, w ktorej Prezes UOKiK nalozy na nia obowigzek wykonania zobowiazan wskazanych
W ww. piSmie.

(dowod: pismo pelnomocnika przedsiebiorcy, k. 485-486 akt admin.).

W toku postepowania administracyjnego, pismami z dnia 30 sierpnia 2012 r. i 22 pazdziernika 2012 r., Spélka (...)
poinformowala Prezesa UOKiK o wprowadzeniu do obrotu konsumenckiego nowych wzorcow uméw deweloperskich



oraz umoéw rezerwacji, do ktéorych wprowadzono nastepujace zmiany w poréwnaniu z wzorcami dotychczas
stosowanymi:

- dotychczasowemu zapisowi z § 4 ust. 6 wzorcéw umowy deweloperskiej nadano nastepujaca tresé: ,Jezeli w
wyniku zmiany powszechnie obowigzujacego prawa zmieniona zostanie wysoko$¢ stawki podatki od towardw i
uslug VAT, cena moze ulec zmianie stosownie do wzrostu stawki tego podatku. Zmieniona stawka podatku VAT
stosowana bedzie wylacznie do kwot, ktorych platnos$é zgodnie z umowa nastapi¢ ma po wejéciu w zycie przepiséw
zmieniajacych wysoko$é podatku VAT. Warunkiem wzrostu ceny wzgledem nabywcy jest zlozenie mu przez Spotke
o$wiadczenia o zwiekszeniu ceny, przy czym w takim wypadku nabywca moze, w terminie 7 dni od dnia otrzymania
tego o$wiadczenia, od niniejszej umowy odstgpié. Prawo odstapienia realizowane bedzie poprzez zlozenie Spdlce przez
nabywce stosowanego o$wiadczenia w formie pisemnej z podpisem notarialnie po§wiadczonym zawierajacego zgode
na wykreslenie roszczenia o wybudowanie i przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci w ksiedze wieczystej”;

- ze wzorcow umowy deweloperskiej usunieto postanowienie ujete dotychczas w § 15 ust. 3 (,Strony zgodnie
postanawiaja, ze prawa i roszczenia wynikajace z niniejszej umowy moga by¢ przelane przez ... na rzecz osob trzecich
za pisemng zgoda Spolki (...) Sp. z 0.0.”);

- ze wzorcOw umowy rezerwacji usunieto postanowienie o treéci: ,Zainteresowany o$wiadcza, ze wszystkie
postanowienia zawarte w umowie rezerwacji zostaly przez niego indywidualnie uzgodnione z (...) Sp. z 0.0.”, zawarte
w dotychczasowych § 5 ust. 3/§ 6 ust. 3;

- we wzorcach umowy deweloperskiej zawarto postanowienie okreslajace wysoko$é naleznej Spoélce kary umownej o
nastepujacej tresci: ,,(...) w razie odstgpienia przez Spoélke (...) Sp. z 0.0. od umowy z wyzej wymienionych przyczyn,
Spolka jest uprawniona do potracenia kary umownej w wysokosci 4,9% kwot netto wplaconych przez nabywcow z
tytulu naleznych na podstawie umowy zaliczek sktadajacych sie na cene, jednak nie mniej niz 5.400 zt (pie¢ tysiecy
czterysta zlotych)...” (§ 12 ust. 3).

Nowe wzorce uméow deweloperskich wykorzystywane sag w obrocie co najmniej od dnia 10 sierpnia 2012 r., kiedy
to zawarto pierwsza umowe w oparciu o nowe postanowienia wzorcéw, natomiast nowe wzorce umow rezerwacji
stosowane s3 od dnia 20 sierpnia 2012 1.

(dowod: pisma pelnomocnika przedsiebiorcy, k. 485-488, 490, 498, 685 akt admin.; zmienione wzorce umow
deweloperskich i rezerwacji oraz umowy deweloperskie i rezerwacji zawarte z konsumentami, k. 500-682, 686-749
akt admin.).

Pismem z dnia 5 listopada 2012 r. Prezes UOKiK zawiadomil przedsiebiorce o zakonczeniu zbierania materialu
dowodowego oraz o mozliwo$ci zapoznania sie z tym materialem i zlozenia dodatkowych wyjasnien.

(dowdd: zawiadomienie nr (...), k. 751 akt admin.).
W roku 2011 r. Spolka (...) osiggnela przychéd w wysokosci (...) ztk.
(dowdd: CIT-8, k. 491-492 akt admin.).

Dnia 13 listopada 2012 r. Prezes UOKiK wydal decyzje w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumento6w, ktora zostala zaskarzona w niniejszym postepowaniu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Odwolanie nie jest zasadne.

W ramach pierwszego z zarzutow (dotyczacego pkt III decyzji ) Spoélka (...) podniosla, ze wskazana praktyka zostala
blednie oceniona przez Prezesa UOKIK jako zapis dotyczacy kary umownej naleznej Spolce w przypadku niewykonania
lub nienalezytego wykonania umowy przez konsumenta. Wedlug strony, z treSci spornego postanowienia wprost



wynika, ze chodzi o roszczenie odszkodowawcze z ww. przyczyn, przy czym w granicach swobody umoéw i z korzyscia
dla konsumenta, jego odpowiedzialno$¢ zostala ograniczona do wysokosci 8% kwot przez niego wplaconych w
wykonaniu umowy, nie mniej jednak niz 5.400 z}. Spdtka stwierdzila, ze skoro nie jest to kara umowna, to nie mozna
mowié o nieprecyzyjnym wskazaniu jej wysokoSci.

Ustosunkowujac sie do powyzszego zarzutu Prezes Urzedu podtrzymal swoje stanowisko wyrazone w uzasadnieniu
zaskarzonej decyzji, iz wystepujace w spornym postanowieniu pojecie ,odszkodowanie” stanowi nalezng Spolce od
konsumenta kare umowna. Zdaniem organu, w istocie postanowienie to zastrzega, ze naprawienie szkody wyrzadzonej
Spolce z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy przez konsumenta (np. niestawienie sie na odbior
lokalu lub podpisanie aktu notarialnego) nastapi przez zaplate kary umownej. W ocenie Prezesa, taki wniosek
wynika wprost ze sformulowania: ,w kwocie ..., maksymalnie do 8% kwot netto (...), nie mniej niz 5.400 z”,
ktoére dowodzi, ze powddka ustalila z gory, ze naprawienie szkody nastapi wlasnie przez zaplate ww. kwoty. Organ
wskazal réwniez, ze w sytuacji, gdy wyrzadzona powddce szkoda bylaby nizsza od kwoty 5.400 zl, to bez wzgledu na
dokonane ustalenia, pow6dka mogla - w oparciu o ww. postanowienie — zada¢ zaplaty od konsumenta kwoty 5.400
z} tytulem ,,odszkodowania”. Nadto Prezes Urzedu zauwazyl, ze postanowienia wzorca nie wskazuja na konieczno$é
ustalenia faktu poniesienia szkody przez Spoltke (...), winy konsumenta, czy wykazania zwiazku przyczynowego miedzy
szkodg a dzialaniem/zaniechaniem konsumenta jako podstaw do potrgcenia ww. ,,odszkodowania”. W ocenie organu,
dodatkowym argumentem przemawiajacym za shuszno$cig jego stanowiska stanowi fakt, ze w przypadku odstapienia
konsumenta od umowy z powodu opdznienia powodki w przekazaniu przedmiotu umowy, Spoétka zobowiazala sie
zaplaci¢ na rzecz konsumenta kare umowna, a nie ,,odszkodowanie”.

Odnoszac sie do powyzej zaprezentowanych stanowisk stron nalezy wskaza¢, ze w analizowanych wzorcach umoéw
deweloperskich, w § 12 ust. 3 zawarto postanowienie o nastepujacej tresci: ,Zgodnie z § 11 ust. 2 tego aktu Spotce
(...) Sp. z 0.0. przystuguje prawo do odstapienia od umowy; w razie odstgpienia przez Spélke (...) Sp. z 0.0. od umowy
z wyzej wymienionych przyczyn, Spotka jest uprawniona do potracenia odszkodowania w kwocie maksymalnie do
8% kwot netto wplaconych przez Nabywce z tytulu naleznych na podstawie umowy zaliczek skladajacych sie na cene,
jednak nie mniej niz 5.400 zt ...”. Z kolei zgodnie z art. 22 ust. 1 pkt 13 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. 0 ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. nr 232, poz. 1377), umowa deweloperska powinna
zawieraé w szczegoblnos$ci okreslenie wysokos$ci odsetek i kar umownych. Przepis ten nalezy odczytywac lacznie z pkt
12, w my$l ktorego umowa deweloperska winna réwniez okresla¢ warunki odstgpienia od niej, o ktéorych mowa w
art. 29 ustawy, a takze warunki zwrotu §rodkéw pienieznych wplaconych przez nabywce w razie skorzystania z tego
prawa. Zestawienie ze soba obu regulacji jest konieczne, poniewaz analizowany zapis wzorca umownego spowodowal
odwrdbcenie, wynikajacych z ustawy, praw i obowigzkéw stron w wypadku odstapienia od umowy.

Instytucja kary umownej uregulowana w art. 483 i 484 k.c. jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, ktbre
strony moga przewidzie¢ w zawieranej przez siebie umowie. Stanowi ona ,,swoiste odszkodowanie" za niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowiazania niepienieznego. Charakteryzujac istote prawna kary umownej podnosi sie
niekiedy, ze stanowi ona swego rodzaju surogat odszkodowania. W uzasadnieniu uchwaly skladu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 r., III CZP 61/03 (OSNC 2004, nr 5, poz. 69), majacej moc zasady prawnej,
wyjaéniono, ze poglad, iz kara umowna jest tzw. surogatem odszkodowania, nie oznacza bynajmniej tego, ze kara
umowna ma "zastapi¢" jedynie odszkodowanie w zwigzku z powstajaca po stronie wierzyciela szkoda majatkowa.
Sformutowanie "surogat odszkodowania" nalezy rozumie¢ w tym sensie, ze strony przy zawarciu umowy okreslajg
z gbry wysoko$¢ naleznego wierzycielowi odszkodowania na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania przez dluznika i odszkodowanie (kara umowna) kompensuje wszystkie negatywne dla wierzyciela
konsekwencje wynikajgce ze stanu naruszenia zobowigzania. Niekiedy operuje sie w tej sytuacji pojeciem tzw.
szkody ogdlnej, innej niz zindywidualizowana szkoda majgtkowa wierzyciela. Wysoko$¢ tego odszkodowania ustalana
jest z gory, w sposob zryczaltowany, w oderwaniu od rzeczywistych rozmiaréw szkody. Powolujac sie na poglad
autorstwa W. Rybczyniskiego (,,Kara umowna a szkoda" w: Odpowiedzialno$é cywilna. Ksiega pamigtkowa ku czci
prof. Adama Szpunara pod red. M. Pyziak-Szafnickiej, 2004, s. 212), nalezy podkresli¢, ze jest to odszkodowanie
umowne o charakterze ryczalttowym za zdarzenia wskazane w kontrakcie. Sens zastrzezenia tej kary, oprdocz funkcji



kompensacyjnej i stymulacyjnej, polega przede wszystkim na udogodnieniach w zakresie dowodowym. Osoba
dochodzaca roszczenia na podstawie art. 483 k.c. musi bowiem udowodni¢ jedynie niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania, zwolniona jest natomiast z udowodnienia istnienia szkody i jej wysokosci, zwigzku
przyczynowego oraz winy pozwanego.

Zgodnie z art. 483 §1 k.c. zastrzezenie kary umownej wymaga oprdcz okresSlenia zobowigzania pierwotnego i rodzaju
jego naruszenia, oznaczenia sumy pienieznej stanowiacej kare umowng. Wystarczajace jest okreslenie kryteriéw do
oznaczenia kary umownej w taki sposéb, ze jej ustalenie mozna uznaé za dokonane i zamkniete w chwili zastrzezenia
(por. J. Jastrzebski, Kara Umowna, Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0. 2006, s. 197).

Zapis 8§12 ust. 3 umowy deweloperskiej stanowi polaczenie warunkéw odstapienia od umowy z pozostawiajacym
mozliwo$ci interpretacyjne okresleniem ,,odszkodowania”.

Wskutek odstapienia od umowy nastepuje zniweczenie ex tunc wezla obligacyjnego wynikajacego z umowy, ale
utrzymuja sie, przelamujac zasade akcesoryjnoéci, postanowienia umowne dotyczace kar umownych, przewidziane
przez strony wlasnie na wypadek odstgpienia od umowy. Mozliwoé¢ skorzystania z nich zgodnie z art. 494 k.c.
aktualizuje sie, gdy powstaje odpowiedzialno$¢ jednej ze stron umowy za szkode spowodowana niewykonaniem
zobowigzania (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2012 r., III CZP 39/12 OSNC 2013/2/17). Jezeli w
sytuacjach objetych hipoteza art. 494 k.c. na skutek odstgpienia od umowy strony powinny zwroci¢ sobie wszystko
to, co wzajemnie $wiadczyly i nastepnie dochodzié naprawienia szkody, to przyznanie deweloperowi arbitralnego
uprawnienia do zatrzymania blizej nie okreslonej kwoty z kwot wplaconych przez nabywce na poczet ceny jest karg
umowna. Zdaniem Sadu orzekajacego, nieistotne jest przy tym, czy w klauzuli uzyto okreslenia ,,odszkodowanie”,
czy ,kara umowna”, poniewaz wazne jest to, iz przedsiebiorca moze na jej podstawie arbitralnie, bez wskazania
jakichkolwiek przestanek, zatrzymac sobie kwote, w uznaniowo przyjetej wysoko$ci. Taka konstrukeja po rozwigzaniu
umowy ex tunc jest charakterystyczna dla kary umownej. Natomiast jezeli w analizowanym przypadku w istocie
chodzi o odszkodowanie, to reguly ustalania wysokos$ci odszkodowania okreslone zostaly w art. 361 k.c. Dokonana
zmiana tych regul przeksztalcila odszkodowanie w ,,surogat odszkodowania” charakterystyczny dla kary umownej. W
konsekwencji, sposob okreslenia wysokoéci zatrzymywanej kwoty przyjety w analizowanym postanowieniu nie spelnia
wymogu precyzyjnego okre$lenia wysoko$ci kary umownej w zwigzku z odstgpieniem od umowy, tak jak tego wymaga
art. 22 ust. 1 pkt 13 przywolanej ustawy. Jak juz zaznaczono kara umowna musi mieé jasno sprecyzowana wysoko$¢
lub precyzyjne kryteria do jej ustalenia (a nie ocenne maksymalnie 8%). Osadzajac zakwestionowana klauzule czy to
pod katem instytucji odszkodowania, czy kary umownej, nalezy stwierdzié¢, ze zmienia ona rozklad ciezaru dowodu
przy ewentualnym dochodzeniu roszczen. Z tych tez wzgledoéw praktyka Spolki (...), polegajaca na wprowadzeniu do
wzorca umownego badanego postanowienia, ewidentnie narusza zbiorowe interesy konsumentow.

Odnoénie drugiego zarzutu odwolania odwolujgca sie Spélka stwierdzila, ze organ nieslusznie uznal, Ze
kwestionowany zapis umowy jest tozsamy z klauzulami wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych, dotyczacymi przelewu wierzytelnoSci. W ocenie strony, zapis ten nie dotyczy bowiem przelewu
wierzytelno$ci, lecz sukcesji praw i obowiazkéw przystugujacych konsumentowi w razie zamiaru dokonania przez
niego zmiany po stronie nabywcy lokalu. Zdaniem Spolki, oczywiste jest wiec, ze wyrazenie przez nia zgody na zmiane
strony umowy w takiej sytuacji jest uprawnione i wynika z art. 519 § 2 pkt 2 k.c.

Niezaleznie od powyzszego, (...) podniosla, ze skoro umowa deweloperska jest zwierana w formie aktu notarialnego,
to do obowiazkéw notariusza nalezy informowanie stron umowy o skutkach zapiséw w niej zawartych, ktére moga
stanowi¢ klauzule abuzywne oraz pouczaé te osoby o mozliwosci zamiany takiego postanowienia. Zdaniem Spoiki,
oznacza to, ze w przypadku zwierania umowy na podstawie kwestionowanego wzorca notariusz, wykonujac powyzsze
obowiazki, realnie umozliwilby konsumentowi wplyw na tre$¢ umowy, w tym spornego zapisu, zatem nie mozna
uzna¢ analizowanego zapisu za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumenta, bowiem podlegalaby ona realnej
negocjacji.



Odnoszac sie do powyzszego zarzutu Prezes UOKiK wskazal, ze niezaleznie od motywow, ktore zadecydowaly o
wprowadzeniu spornego postanowienia do wzorca umownego, jego skutki sa takie jak klauzuli niedozwolonej z poz.
1501 rejestru. Zdaniem organu, postanowienie to uzaleznia dokonanie przez konsumenta przelewu wierzytelno$ci
(praw podmiotowych) wynikajacych z umowy od zgody powodki wyrazonej na pismie. Prezes stwierdzil, ze wprawdzie
postanowienie nie postuguje sie zwrotem ,wierzytelno$¢”, niemniej wprost wskazuje, Ze prawa i roszczenia wynikajace
z umowy moga by¢ ,przelane” na osoby trzecie. W ocenie Prezesa, oznacza to, ze w wyniku dokonanej przez
konsumenta czynnoSci prawnej (przelewu), na osobe trzecia (nabywce) przejdzie og6l uprawnien konsumenta,
ktory zostanie wylaczony ze stosunku umownego, jaki laczyl go z powddka. Zdaniem organu, skutek dokonanej
przez konsumenta czynno$ci jest wiec taki sam, jak skutek przelewu w rozumieniu art. 509 k.c. Wedlug Prezesa
Urzedu, wniosek powodki, iz zakwestionowane postanowienie dotyczy sukcesji praw i obowiazkéw przystugujacych
konsumentowi w razie zamiaru dokonania przez niego zmiany po stronie nabywcy lokalu, jest niezasadny, poniewaz
postanowienie nie postuguje sie pojeciem ,praw i obowigzkéw”, ale ,,praw i roszczen wynikajacych z umowy”. Wobec
tego, zdaniem Prezesa, wywodzenie celu, jaki kierowal powddka przy zamieszczeniu kwestionowanego postanowienia
we wzorcu, w ww. interpretacji jest bezpodstawne.

Sad Okregowy w pelni podziela stanowisko Prezesa Urzedu w zakresie uznania tozsamosSci stosowanego
przez przedsiebiorce we wzorcach umow deweloperskich zapisu o ,przelewie praw i roszczen wynikajacych z
umowy” z postanowieniami wpisanymi do rejestru klauzul abuzywnych pod poz. 1501. Akcentujac réznice w
sformulowaniach uzytych w obu postanowieniach, odwolujaca sie Spoétka nieskutecznie wywodzi, ze mialy one
zupehie inny charakter, inny wydzwiek. Tymczasem pojecie wierzytelnosci jest szerokie i obejmuje prawa,
obowigzki, zobowigzania. Wierzytelno$ci moga wynika¢ z umoéw, jak i z czynéw niedozwolonych. Natomiast w
analizowanym przypadku, kwestionowany zapis zmierza w istocie do utrudnienia konsumentowi przenoszenia jego
praw. Celem przedmiotowego zapisu jest zatem ograniczenie swobody w dysponowaniu przez konsumenta prawami,
przystugujacymi mu z zawartej umowy deweloperskiej i wlasnie w tym zakresie mozna moéwic o jego tozsamosci z ww.
postanowieniem wpisanym do rejestru. Stosowanie przez Spotke (...) postanowienia ujetego w rejestrze postanowien
wzorcoOw umowy uznanych stanowi za$ praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérej mowa w art.
24 ust. 11 2 pkt 1 uokik.

Uzasadniajac trzeci z zarzutéw odwolania Spoélka (...) podniosla, Zze o§wiadczenie zawarte w zakwestionowanym
postanowieniu stanowilo potwierdzenie rzeczywistych negocjacji z klientem. W celu ich przeprowadzenia Spotka
przekazywala i nadal przekazuje klientom przed zawarciem umowy rezerwacyjnej wzorzec takiej umowy, informujac
o mozliwo$ci dokonania w nim zmian. Strona wskazala, ze brak ingerencji przez klienta w tres¢ wzorca umownego
nie moze by¢ zatem utozsamiany z brakiem negocjacji.

W ocenie Prezesa UOKIK, wbrew twierdzeniom pow6dki, zamieszczenie we wzorcu umowy, ktory jest przedstawiany
potencjalnym kontrahentom, o§wiadczenia o indywidualnym uzgodnieniu postanowien umowy nie potwierdza
faktu ,rzeczywistych” negocjacji. Organ wskazal w tym zakresie, ze z negocjowaniem umowy mamy do czynienia
dopiero na etapie jej zawierania, kiedy faktycznie strony moga w drodze wzajemnych uzgodnienn doprowadzi¢
do zmiany okre§lonych w niej postanowien. Natomiast, jak stwierdzil Prezes, w rozpatrywanym przypadku
o$wiadczenie o indywidualnym uzgodnieniu postanowien umowy zostalo narzucone konsumentowi z gbéry we
wzorcu, wykorzystywanym do masowego zawierania umow, a wiec stosowania w nieograniczonej liczbie przypadkow.
Zdaniem organu, zamieszczenie takiego o$wiadczenia we wzorcu jest przedwczesne i tym samym nieuzasadnione,
bowiem zaklada a priori, Ze postanowienia umowy zostaly uzgodnione indywidualnie, cho¢ moze sie okazac¢, ze
konsument nie ma faktycznie zadnych mozliwosci negocjowania zawieranej umowy.

Wzorcem umownym sa postanowienia umowne w postaci jednostronnie wprowadzonych klauzul umownych, na ktére
konsument nie ma wplywu, zawarte w ogdlnych warunkach uméw, wzorcach umoéw, regulaminach umownych.

Pojecie wzorca umowy jest integralnie zwigzane ze sposobem zawierania umoéw przez adhezje, czyli przez
przystapienie. O umowach takich moéwi sie jako o umowach adhezyjnych. Wzorzec umowy zaklada degeneracje
konsensusu pojmowanego jako zgode na treS¢ konkretnych postanowien umownych. W kontekscie stosowania



wzorcow umowy dochodzi do narzucenia woli silniejszego — profesjonalisty, co prowadzi do asymetrii w rozkladzie
praw i obowiazkow. Konsument nie jest pytany o zgode na tre$¢ wzorca; jesli sie nie zgodzi, jego potrzeba
gospodarcza zwigzana z zawarciem umowy nie znajdzie zaspokojenia. W umowie zawieranej na podstawie wzorca
umownego trudno jest méwi¢ o konsensusie w takim rozumieniu, w jakim wystepuje on w umowach indywidualnie
negocjowanych (E. Letowska, Europejskie prawo umoéw konsumenckim, Warszawa 2004, s. 255).

Stanowisko prezentowane przez odwolujaca sie Spolke jest o tyle chybione, ze jeéli jaki§ zapis jest umieszczony
we wzorcu umowy, to jest oczywistym i logicznym, Ze nie zostal uzgodniony miedzy kontrahentami, lecz zostal z
gbry opracowany i narzucony przez jedna ze stron - proponenta. Na dalszym etapie kontraktowania strony moga
oczywiScie negocjowaé ewentualne modyfikacje treéci zaproponowanej umowy. Analizowane postanowienie zaklada
jednak a priori, jeszcze zanim doszlo do etapu negocjacji, ze takowe mialy miejsce i strony uzgodnily juz warunki
kontraktu. Tym samym zasadne bylo przyjecie przez organ, iz postanowienie zawarte w § 5 ust. 3/§ 6 ust. 3 wzorcow
umowy rezerwacyjnej jest tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru klauzul abuzywnych pod poz. 461, a w
konsekwencji uznanie, ze naruszono zbiorowe interesy konsumentow.

W przedmiotowej sprawie pomimo zapewnien odwolujacego, iz treS¢ zawieranych umow jest przez niego kazdorazowo
negocjowana; Sad uznal, ze taka argumentacja nie jest przekonujaca. Tym samym zdaniem Sadu nie mamy do
czynienia z uzgodnieniem indywidualnym, bowiem ustawa wprost uznaje postanowienia przejete z wzorca umowy

zaproponowanego konsumentowi za nie uzgodnione indywidualnie - art. 385" § 3 zdanie 2 k.c. W razie watpliwosci
ciezar dowodu, ze dane postanowienia nie spelniajg przestanek klauzuli generalnej spoczywa na przedsiebiorcy —

art. 385" § 4 k.c. Dowdd o negocjowaniu spornych postanowien nie zostal w niniejszej sprawie przeprowadzony.
Korzystanie z wczeSniej przygotowanego i posiadanego projektu jest wlasnie stosowaniem wzorca i w ten sposob
Spoélka narzuca tre$¢ zawieranych uméw.

W odniesieniu do ostatniego z zarzutéw odwolania Spdlka (...) wskazala, ze brak jest podstaw do nalozenia na nig kary
pienieznej. W tym zakresie stwierdzila, ze Prezes Urzedu dokonal nieprawidlowej oceny jej zamiaru, gdyz wyjasniajac
kontekst i okoliczno$ci zawarcia we wzorcach umownych spornych zapiséw nalezy stwierdzi¢, ze Spotka dzialala
nieumy$lnie. Odnoénie postanowienia o przeniesieniu praw i roszczen strona wyjasnila bowiem, ze jej zamiarem
nie bylo ograniczenie klientom dokonywania przelewu wierzytelno$ci, lecz umozliwienie jej wspoétdecydowania o
wyborze nowego kontrahenta umowy. Natomiast co do roszczenia odszkodowawczego, mylnie interpretowanego
przez Prezesa jako kary umownej, wedlug wyjasnienn Spélki, chodzilo o uprzywilejowanie sytuacji konsumenta
poprzez ograniczenie jego odpowiedzialno$ci do pewnej kwotowo okres§lonej wysoko$ci. Zdaniem strony odwolujacej,
Prezes Urzedu niedostatecznie uwzglednit takze okoliczno$¢ bardzo krotkiego okresu stosowania zakwestionowanych
wzorcow oraz dobrowolne usuniecie kwestionowanych postanowieni, mimo iz ocena tych klauzul w kontekscie praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw nie byla, wedtug Spoélki, jednoznaczna. (...) podkreslila rowniez, ze
nie odniosta zadnych korzySci z powodu stosowania we wzorcach spornych zapiséw, a nadto zaden z konsumentéw
bedacych jej klientem nie ponidst szkody w zwigzku z istnieniem tych zapisow. W razie uznania, ze w kara pieniezna
jest shuszna, Spolka zarzucila jej razaca niewspolmiernoéé.

Ustosunkowujac sie do powyzszego stanowiska Prezes UOKIK stwierdzil, ze rozstrzygniecie zaskarzonej decyzji w
kwestii natozonych na Spoélke kar pienieznych jest w pelni uzasadnione. W szczegélnoéci organ podtrzymal swoj
poglad, iz (...) dzialala umySlnie, co najmniej z zamiarem ewentualny, tj. przewidywala bezprawnosé swojego
zachowania i godzila sie na to. W ocenie Prezesa, jako profesjonalny uczestnik obrotu pow6dka miala mozliwoéé
prawidlowego okreélenia ryzyka przy konstruowaniu postanowien wzorcoéw uméw. Zdaniem organu, o umysSlnosci
jej dzialan éwiadczy m.in. fakt, ze strona ponownie dopuscila sie tych samych rodzajowo naruszen, ktore byly juz
przedmiotem oceny Prezesa UOKiK w prowadzonym wczeSniej postepowaniu ws. praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw (pkt I.1 sentencji decyzji). Natomiast w przypadku praktyk z pkt I i II sentencji decyzji,
wedlug Prezesa, nalezalo rowniez uwzglednié, ze Spotka stosowala postanowienia tozsame z klauzulami, ktore
od wielu lat figuruja w rejestrze klauzul abuzywnych. Wobec praktyki z pkt III sentencji decyzji Prezes wzial
tez pod uwage, ze w innych postanowieniach uméw deweloperskich Spoétka prawidlowo okreélita wysoko$é kar



umownych, zatem zdawala sobie sprawe z tego, ze w zakwestionowanym postanowieniu wysoko$¢ kary umownej nie
zostala okreSlona zgodnie z wymogami art. 22 ust. 1 pkt 13 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
(...). Z kolei odnoénie wskazywanej przez strone okoliczno$ci mozliwoSci wspoldecydowania o wyborze nowego
kontrahenta czy tez ograniczenia odpowiedzialnoéci konsumenta, Prezes Urzedu stwierdzil, ze wskazuja one jedynie
na potencjalny motyw wprowadzenia do umowy zakwestionowanych zapiséw, nie dowodza natomiast, ze powodka nie
przewidywala bezprawno$ci swojego zachowania i nie godzila sie z nig. Prezes Urzedu stwierdzil, ze okres stosowania
zakwestionowanych praktyk zostal uwzgledniony jako czynnik, ktéry wplywa na szkodliwo$é (wage) stwierdzonych
naruszen, natomiast zaniechanie ich stosowania stanowilo okoliczno$¢ lagodzaca, skutkujaca obnizeniem kwot
bazowych kar o 30%.

Wedhug organu, fakt, ze odwolujaca sie Spotka nie odniosta korzysci ze stosowania zakwestionowanych postanowien,
a zaden konsument nie poniost w zw. z tym szkody, nie powinien decydowaé o wysokoéci ustalonych kar. W ocenie
Prezesa, kary nalozone na Spolke nie s razaco niewspotmierne, gdyz ich laczna wysoko$é zostala ustalona na poziomie
zaledwie ok. (...) przychodu Spotki w 2011 r., a wiec ok. 3% kary maksymalnej, jaka moglaby by¢ obcigzona na
podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik.

W Swietle przepiséw ustawy Prezes UOKiIK moze nalozy¢ na przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezna w
wysokoSci nie wiekszej niz 10 % przychodu osiggnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary,
choéby nieumy$lnie, dopuécil sie stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art.
24 uokik. Przy nakladaniu kary istnieje zatem konieczno$c¢ spetlnienia przestanek podmiotowych, tj. stwierdzenia, ze
naruszenie dokonane bylo co najmniej nieumyslnie.

Wymierzajac kare Prezes UOKiK po samym uwzglednieniu jej fakultatywnosci, kieruje sie nastepujacymi kryteriami:
1. nie wiekszej niz 10% przychodu osiggnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary,

2. cztery przeslanki ustalania kar pienieznych: okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepisoOw ustawy, a takze
uprzednie naruszenie przepiséw ustawy.

Sad podziela w tym miejscu stanowisko Prezesa UOKIK, iz nalozona kara pieniezna w sposéb adekwatny
uwzglednia okolicznoSci niniejszej sprawy, w szczegblnosci fakt udowodnienia stosowania przez odwolujaca praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, a takze ponowne dopuszczenie sie tych samych rodzajowo naruszen
(pkt I.1 decyzji), okres stosowania praktyk (nie przekroczony 1 rok).

Prezes UOKiK wskazal, iz ustalenie kary w przedmiotowej sprawie mialo charakter wieloetapowy. W pierwszej
kolejnosci Prezes UOKIK dokonal oceny wagi stwierdzonych praktyk i na tej podstawie ustalil kwote bazowa na
poziomie (...) (naruszenie z pkt I i II) i (...) (naruszenie z pkt III) przychodu osiggnietego przez odwolujaca w
2011 roku, a nastepnie, w oparciu o zaistniale w sprawie okoliczno$ci majace wplyw na wysoko$é kary dokonat jej
gradacji. Tym samym Prezes UOKiK skorzystal z zasad okre$lonych w opublikowanych w Dzienniku Urzedowym
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Nr 1 z dnia 31 marca 2009 roku ,Wyjasnieniach w sprawie ustalania
wysoko$ci kar pienieznych za stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw”, ktére nie maja co
prawda charakteru wiazacego, ale przyczyniaja sie do zapewnienia transparentno$ci w zakresie metodologii ustalania
wysoko$ci kar na podstawie ustawy za ww. naruszenia.

W ocenie Sadu, kary nalozone na Spotke (...) w zwigzku z dopuszcezeniem sie stosowania praktyk antykompatytywnych
zostaly ustalone w prawidlowy sposbéb i — wbrew zarzutom odwolania - z trafnie uwzglednionymi przestankami
lagodzacymi (zaniechanie stosowania praktyk), jak i obciazajacymi (ponowne dopuszczenie sie naruszen w
odniesieniu do praktyki z pkt I.1 sentencji decyzji, umy$lnoéé naruszen). Nie stanowi okolicznoSci lagodzacej brak
szkody po stronie konsumentow, bowiem zakazana jest sama praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.
Kary wymierzone zaskarzona decyzja sa adekwatne do zarzuconych naruszen uokik, nie sa zbyt wygérowane, czy
niewspétmierne do stopnia oraz okoliczno$ci naruszenia przepisow ustawy. Wnoszac o jej zmiane odwolujacy nie
przedstawil dowodéw wskazujacych, ze wykonanie decyzji w zakresie kary bedzie niemozliwe do realizacji. Nie



wykazal zmiany swojej sytuacji finansowej. W ocenie Sadu proponowana kara w wysokos$ci 10 000,00 zl nie spelitaby
swoich celéw. Skoro spbtka ponownie dopuscila sie naruszen, element wychowawczy jako jeden z funkeji kary, musi
by¢ zachowany.

31a

Z tych wzgledow odwolanie nalezato oddali¢ jako bezzasadne na podstawie art. 479°° § 1 k.p.c.

Uznajac odwolujacego za przegrywajacego sprawe stosownie do przepisu art. 98 k.p.c. w zwigzku z art. 98 § 3 k.p.c. w
zwiazku z art. 99 k.p.c. zaliczono do niezbednych kosztéw procesu poniesionych przez Prezesa UOKiK wynagrodzenie
radcy prawnego nalezne stosownie do § 14 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2013 r., nr 490 j.t.) w wysoko$ci 360 zl.

SSO Jolanta de Heij - Kaplinska



