Sygn. akt VI A Ca 1017/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 maja 2015 r.
Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Urszula Wierciniska
Sedziowie: SA Malgorzata Manowska
SO (del.) Jolanta Pyzlak (spr.)
Protokolant: Izabela Nowak
Ppo rozpoznaniu w dniu 22 maja 2015 r. w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powoédztwa (...) S.A. w C.
przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
o stwierdzenie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow
na skutek apelacji obu stron
od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
z dnia 11 marca 2014 r.
sygn. akt XVII AmA 7/13
I. oddala obie apelacje;
II. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt VI ACa 1017/14
UZASADNIENIE
Decyzja z dnia 23 sierpnia 2012 r., nr (...), Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

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

1. bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr..(...)" postanowien o tresci:

1) ,Deweloper moze odstgpi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplata jakiejkolwiek czeéci
ceny okreélonej w § 5 ust. I niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnosci. W
takim przypadku Deweloper zwrdci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary umownej w wysokosci 3 % (trzy



procent) ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Kupujace go o
odstgpieniu od umowy przez Dewelopera.",

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

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

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

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

1) ,,Strony ustalaja, ze przedmiot umowy zostanie wykonany i wydany kupujacemu w terminie do dnia.....r.” w zwigzku
z postanowieniem: ,Termin wskazany w ust. I moze ulec zmianie wskutek wystapienia okolicznoéci niezaleznych
od dewelopera, za ktére Deweloper nie ponosi odpowiedzialnoéci, a w szczegblnosci w przypadku: a) zdarzen
majacych charakter katastrof i kataklizméw (pozar, pow6dz huragan, uderzenie pioruna, eksplozja, obsuwanie sie
ziemi upadek pojazdu powietrznego) lub dzialania sily wyzszej (wojna, zamieszki, strajki, atak terrorystyczny), b)
zlych warunkéw atmosferycznych, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy, ktére uniemozliwiaja wykonanie
rob6t budowlanych, zgodnie ze sztuka budowlang (mrozy, silne opady atmosferyczne, wichury, wysokie temperatury),
¢) decyzji organ6w administracji panstwowej i nadzoru budowlanego wstrzymujacego proces budowlany, d) awarii
zagrazajacych zyciu lub zdrowiu ludzkiemu, ktérych przy zachowaniu nalezytej starannosci nie dalo sie przewidziec¢
na etapie projektowania inwestycji, €) nie wywigzania sie Kupujacego z postanowien umowy.",

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

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

479* k.p.c. i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 14 pazdziernika 2011 1.

3. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu pn. ,,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)_ (...)" postanowienia o tresci:
»»Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w Katowicach.", ktore zostalo wpisane do Rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktéorym mowa w art. 47945 ustawy Kodeks postepowania cywilnego i stwierdzil
zaniechanie jej stosowania z dniem 16 wrze$nia2011 r.

4. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy pn. ,,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr ..... (...) " postanowien o treéci:

1) ,W przypadku zwrotu pisma wyslanego na adres wskazany przez Kupujace go lub dewelopera z adnotacja: ,nie
podjete w terminie" ,adresat nieznany" ,adresat wyprowadzit sie" lub inna réwnoznaczng, bedzie sie uznawaé, ze
Kupujacy lub Deweloper zostal powiadomiony prawidlowo i skutecznie",

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

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

479% k.p.c. i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 77 pazdziernika 2011 r.
5. Bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy pn. ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)" postanowien o tresci:

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



2) ,Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wladciwy rzeczowo sad powszechny w Krakowie.",

ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.
47945 ustawy Kodeks postepowania cywilnego i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 24 pazdzierniku 2011r.

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

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

2) ,W przypadku zwrotu pisma wystanego na adres wskazany przez Kupujacego lub dewelopera z adnotacja: ,nie
podjete w terminie" ,adresat nieznany" ,adresat wyprowadzit sie" lub inna réwnoznaczng, bedzie sie uznawaé, ze
Kupujacy lub Deweloper zostal powiadomiony prawidlowo i skutecznie",

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

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

479* k.p.c. i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 13 pazdziernika 2011 r.

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

umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479%°k.p.c. i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem
6 pazdziernika 2011 .

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

umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479( 49 k.p.c. i stwierdza sie zaniechanie jej stosowania z
dniem 18 listopada 2011 1.

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

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

2) ,,Wszystkie pisma przewidziane w niniejszej umowie wymagaja doreczenia drugiej Stronie osobiécie albo listem
poleconym, na adresy wskazane w czeSci wstepnej niniejszej umowy. Kazda ze stron jest zobowigzana niezwlocznie
pisemnie in formowa¢ o zmianach wymienione go w czeSci wstepnej niniejszej umowy adresu pod rygorem uznania
pism za skutecznie doreczone na adres podany w umowie /dotyczy takze sytuacji zwrotu pisma z adnotacja: nie podjete
w terminie, adresat nieznany, adresat zmienil adres lub inna r6wnoznaczna.",



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

479* k.p.c. i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 22 listopada 2011 .

II. Na podstawie art. 105 § 1 k.p.a. w zw. z art. 83 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw
umorzyl, jako bezprzedmiotowe postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez (...) Spotka Akcyjna z siedziba
w C. praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdw polegajacej na bezprawnym stosowaniu we wzorcu umowy
pn. ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr..(...)....., postanowienia o tresci: ,Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej
umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplatg jakiejkolwiek czesci ceny okreSlonej w § 5 ust. I niniejszej umowy
ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnoéci. W takim przypadku Deweloper zwroci Kupujacemu
dokonane wplaty po potraceniu kary umownej w wysokoS$ci 3 % (trzy procent) ceny sprzedazy przedmiotu umowy,
w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Kupujace go o odstapieniu od umowy przez Dewelopera.”,
ktore zostalo wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.

47949 k p.c.

III. Na podstawie art. 106 ust. I pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezesa
nalozyl na (...) Spotka Akcyjna z siedziba w C. kare pieniezng, ptatng do budzetu panstwa, w wysokosci:

1. 42.008 7zl z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw w zakresie opisanym w pkt 1.1 sentencji decyzji.

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

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

4. 42.008 zt z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw w zakresie opisanym w pkt 1.4 sentencji decyzji.

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

6. 67.212 7} z tytulu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow w zakresie opisanym w pkt 1.6 sentencji decyzji.

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

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

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

IV. Na podstawie art. 77 ust. 11 art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw oraz
art. 263 § 1iart. 264 § 1 k.p.a. w zwiazku z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, postanowit obciazy¢
(...) Spotka Akeyjna z siedziba w C. kosztami postepowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw w kwocie 38,00 zl i zobowiazatl (...) Spotka Akeyjna z siedziba w C., do ich zwrotu Prezesowi
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia sie decyzji.

Odwolanie od powyzszej decyzji w dniu 13 wrzesnia 2012 r. wniosla (...) Spbtka Akcyjna z siedziba w C., zaskarzajac
decyzje w czedci, tj. w zakresie pkt I.1 ppkt 1, pkt 1.6. ppkt 1 oraz pkt 111, wnoszac o



I. zmiane zaskarzonej decyzji w pkt 1.1. ppkt 1 poprzez stwierdzenie, ze praktyka wskazana w tym punkcie nie narusza
zbiorowych intereséw konsumentow.

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

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

ewentualnie:

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

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

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

1) art. 24 ust. 1i 2 pkt I uokik poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, a polegajace na uznaniu za praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow stosowanie przez Odwolujaca we wzorcu umowy pn.: ,Przedwstepna umowa
sprzedazy nr (...)" postanowienia o treéci ,Deweloper moze odstapié¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w
zwloce z zaplata jakiejkolwiek czeSci ceny okreslonej w § 5 ust. I niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego
w harmonogramie platno$ci. W takim przypadku Deweloper zwréci Kupujgcemu dokonane wplaty po potraceniu kary
umownej w wysokosci 3% ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 dni od dnia zawiadomienia Kupujacego
o odstagpieniu od umowy przez Dewelopera" oraz na uznaniu za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw
stosowanie przez Odwotujaca we wzorcu umowy pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)" postanowienia o tresci:
s~Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplata jakiejkolwiek czesci
ceny okres$lonej w § 5 ust. I niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnosci. W
takim przypadku Deweloper zwr6ci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary umownej w wysokoéci 3% ceny
sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Kupujacego o odstgpieniu od
umowy przez Dewelopera”, a tym samym uznanie dzialania (...) S.A. za sprzeczne z dobrymi obyczajami, podczas
gdy z treSci wyzej wskazanych uméw przedwstepnych jasno wynika, iz w sprawach nieuregulowanych w umowie
zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego.

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

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

II. naruszenie przepisOw prawa procesowego, a mianowicie:

1) art. 107 k.p.a. w Zw. z art. 83 uokik, a polegajace na braku uzasadnienia w tresci zaskarzonej decyzji faktu naruszenia
dobrych obyczajow poprzez stosowanie przez (...) SA we wzorcu umowy pn. ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr
(...)" postanowienia o tresci ,Deweloper moze odstapié¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z
zaplatg jakiejkolwiek czesci ceny okre$lonej w § 5 ust. I niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w
harmonogramie platnoéci. W takim przypadku Deweloper zwroci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary



umownej w wysokoéci 3% ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 dni od dnia zawiadomienia Kupujgcego
o odstapieniu od umowy przez Dewelopera" oraz na uznaniu za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw
stosowanie przez Odwolujaca we wzorcu umowy pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)" postanowienia o tresci:
»~Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplatg jakiejkolwiek czesci
ceny okreslonej w § 5 ust. I niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnos$ci. W
takim przypadku Deweloper zwr6ci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary umownej w wysoko$ci 3% ceny
sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Kupujace go o odstapieniu od
umowy przez Dewelopera".

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

Prezes UOKiK wni6st o oddalenie odwolania i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 11 marca 2014r. w sprawie o sygn. akt XVII AmA 7/13 Sad Okregowy w Warszawie -Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow:

1. zmienil zaskarzona decyzje w punkcie III w ten sposdb, ze obnizyl nalozone kary pieniezne:
punkt 2. do kwoty 33 606,11 zl,

punkt 3. do kwoty 8 401,52 zl,

punkt 4. do kwoty 25 204,58 zl,

punkt 5. do kwoty 25 204,58 zl,

punkt 6. do kwoty 50 409,17 zl,

punkt 7. do kwoty 8 401,52 zl,

punkt 8. do kwoty 8 401,52 zl,,

2. oddalil odwolanie w pozostalej czesci,

3. zasadzil od (...) Spotki Akeyjnej z siedzibg w C. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
kwote 360,00 zl tytulem kosztow postepowania.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:

(...) SA zsiedziba w C. jest przedsiebiorca prowadzacym dzialalno$é gospodarcza m.in. w zakresie realizacji projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw, robdt budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych i niemieszkalnych oraz kupna i sprzedazy nieruchomo$ci na wlasny rachunek. W ramach prowadzonej
dzialalnosci deweloperskiej Spotka postugiwala sie w obrocie z udzialem konsumentéw m.in. nastepujacymi wzorcami
umownymi:

- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)", stosowanym w okresie od kofica 2009 r. do 26 pazdziernika 2011 r.,
- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)", stosowanym w okresie od lutego 2011 r. do dnia 13 pazdziernika 2011 r.,

ktbre to wzorce umowne - odpowiednio w § 10 pkt 2 i § 10 pkt 3 - zawieraly postanowienie o nastepujacej treSci:
»>Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplata jakiejkolwiek czesci
ceny okre$lonej w § 5 ust. I niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnosci. W



takim przypadku Deweloper zwréci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary umownej w wysokos$ci 3% (trzy
procent) ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Kupujacego o
odstgpieniu od umowy przez Dewelopera.",

- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)", stosowanym od grudnia 2010 r. do dnia 16 wrze$nia 2011 r.,

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

- ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)", stosowanym w okresie od lipca 2010 r. do dnia 24 pazdziernika 2011 r.,

-,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)", stosowanym w okresie od wrzes$nia 2010 r. do 6 pazdziernika 2011 r.,

-,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)", stosowanym w okresie od kwietnia 2011 r. do dnia 18 listopada 2011 r.
ep p y y P

- ,Umowa nr.(...)", stosowanym w okresie od grudnia 2008 r. do dnia 22 listopada 2012 r.

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

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

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

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

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

Jako dowd6d na wprowadzenie zmienionych wzorcow umownych Spoétka (...) przedstawila ,Przedwstepna umowe
sprzedazy nr (...)" z dnia 26 pazdziernika 2011 r. oraz ,Przedwstepng umowe sprzedazy nr (...)" z dnia 13 pazdziernika
2011r.

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

W 2011r. (...) SA osiagnela przychdd netto ze sprzedazy w wysokos$ci 168.030.568,19 zl.

Stan faktyczny zostat ustalony przez Sad Okregowy w oparciu o dowody z dokumentéw, ktérych wiarygodnosé i moc
dowodowa nie budzily zastrzezen. Sad oddalil wniosek dowodowy Spéiki (...) o przestuchanie §wiadka E. M., uznajac,
ze okolicznoSci na ktore zostala powolana byly nieistotne dla rozstrzygniecia.

Sad Okregowy wskazal, iz o dwolanie podlega cze$ciowemu uwzglednieniu, tj. w zakresie obnizenia wysokosci kary
pienieznej orzeczonej zaskarzong decyzja. Wskazal, iz (...) SA nie zaskarzyla orzeczenia w zakresie uznania jego



dzialania za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw w pkt 1.1. ppkt 2, 1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 1.6 ppkt 2, 1.7,
1.8, 1.9 i decyzja stala sie prawomocna w tym zakresie.

Sad Okregowy wskazal, iz analize przedmiotu i funkcji postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca
umoéw za niedozwolone oraz skutkéw wpisu postanowienia do rejestru niedozwolonych postanowienn umownych,
unormowanych w art. 47943 k.p.c. przeprowadzil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r., III SZP 3106 -
OSNP 2007/1-2135. W uchwale tej SN stwierdzil, ze stosowanie postanowien wzorcoOw umow o treéci tozsamej z treScig
postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie - Sagdu Ochrony

Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479* § 2 k.p.c., moze byé uznane w
stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw (art. 23a ust. 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw, jednolity tekst: Dz. U. z 2003 r. Nr 86, poz. 804
ze zm.). Wyrazony w powyzszej uchwale poglad jest przyjmowany w orzecznictwie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 12 kwietnia 2011 r., III SK 44110 - Lex nr 1027693, w ktérym SN przyjal, ze zmiana wzorca przy zachowaniu
identyczno$ci zakwestionowanego weze$niej postanowienia nie wplywa - z uwagi na tres¢ art. 24 ust. 2 pkt I ustawy z
2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw - na mozliwo$¢ zastosowania tego przepisu).

W ocenie Sadu Okregowego sluszne jest stanowisko Prezesa UOKIK, iz dla uznania, ze klauzula stanowiaca
przedmiot postepowania przez Prezesem UOKIK oraz klauzula wpisana do Rejestru sa tozsame w treSci, nie
jest konieczna identyczno$é poréwnywanych postanowien. Zabiegi stylistyczne polegajace na przestawieniu szyku
zdania, zmianie uzytych wyrazéw, czy zastosowaniu synoniméw, nie eliminuja bowiem abuzywnego charakteru
danego postanowienia. W celu uznania postanowien za tozsame wystarczy, zeby hipoteza klauzuli kwestionowanej
w toku postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw miescila sie w hipotezie
klauzuli wpisanej do Rejestru. Glownym czynnikiem przesadzajacym powinien byé, zdaniem Sadu, cel jakiemu
ma shizy¢ kwestionowana klauzula. Jeéli jest on zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za niedozwolona,
mozna uznac, iz obie sa tozsame. W zwiazku z powyzszym w celu wykazania bezprawno$ci dzialan przedsiebiorcy,
zdaniem Sadu Okregowego, konieczne jest ustalenie, ze treS¢ postanowien zawartych w stosowanym przez niego
wzorcu umowy mieéci sie w hipotezach klauzul wpisanych do Rejestru klauzul abuzywnych, a mianowicie kryterium
tozsamosci stosunkéw prawnych, ktérych dotyczy klauzula kwestionowana i klauzula wpisana do rejestru, a takze
kryterium tozsamo$ci treéci klauzuli kwestionowanej z treScig klauzuli uznanej przez SOKiK za abuzywna. Badanie
tozsamoSci stosunkéw prawnych moze odbywaé sie w oparciu o kryterium branzy, w jakiej dziala przedsiebiorca,
ktory stosuje we wzorcach umowy w obrocie konsumenckim kwestionowane postanowienie umowne oraz w jakiej
dzialal przedsiebiorca, ktérego postanowienie umowne zostalo wpisane do Rejestru. Przy badaniu za$ tozsamo$ci
treéci klauzuli kwestionowanej z tre$cia klauzuli wpisanej do Rejestru nalezy bra¢ pod uwage kryterium celu, jakiemu
shuzy kwestionowane postanowienie, kryterium kontekstu umieszczenia w rejestrze, a takze kryterium podobienstwa
stanu faktycznego, bedacego podstawa oceny abuzywnos$ci danej klauzuli.

Zdaniem Sadu Okregowego zar6wno kwestionowana klauzula stanowigca element wzorca stworzonego przez
odwolujaca, jak i niedozwolone postanowienie umowne wpisane pod poz. 1375 maja identyczne znaczenie i skutek
dla konsumenta. Postanowienie o tresci: ,Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w
zwloce z zaplata jakiejkolwiek czesci ceny okreslonej w § 5 ust. I niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego
w harmonogramie platnosci. W takim przypadku Deweloper zwrdci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu
kary umownej w wysokosci 3 % (trzy procent) ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od
dnia zawiadomienia Kupujacego o odstapieniu od umowy przez Dewelopera." odpowiada tre$ciowo postanowieniu
wpisanemu do rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja 1375, o brzmieniu: ,,Stronie sprzedajgcej przystluguje prawo
do wypowiedzenia niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedlug
wyboru Strony sprzedajacej, jezeli Strona kupujaca bedzie zalegala z zaplata chociazby jednej raty (czesci) ceny
sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona odpowiedniej platno$ci wraz z naleznymi
odsetkami w terminie 21 dni od dnia wymagalno$ci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy." Za niewatpliwie
sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interesy konsumenta nalezy zdaniem Sadu I instancji ocenic¢
postanowienie, ktére wbrew tresci art. 49181 k.c., przyznaje sprzedawcy prawo do odstgpienia od umowy wzajemnej



sprzedazy, wzglednie jej wypowiedzenia, ze skutkiem natychmiastowym, bez uprzedniego wyznaczenia nabywcy
(tj. konsumentowi) dodatkowego terminu na wykonanie jego zobowigzania w postaci zaplaty ceny. W ocenie Sadu
Okregowego, rozwigzanie takie wprowadza do umowy warunki realizacji Swiadczenia w spos6b ewidentnie mniej
korzystny dla konsumenta, niz wynika to z obowiazujacych przepis6w prawa.

Sad Okregowy wskazal, iz normy prawne przewidujgce ustawowe prawo odstapienia, zar6wno na podstawie
przepisow ogolnych (art. 491-495 k.c.), jak tez przepisow szczegbélnych, nalezy uznaé za normy prawne
bezwzglednie obowigzujace. Stronom umownych stosunkéw zobowigzaniowych nie przystuguje mozliwosé
wylaczenia, przewidzianego przez obowiazujaca norme prawna, ustawowego prawa odstapienia. Nie przystuguje im
rowniez mozliwo$¢ modyfikacji ustawowego prawa odstapienia, jezeli zmierzalaby ona do ograniczenia stosowania
tego uprawnienia. Powyzsze wnioski nie stoja natomiast na przeszkodzie innemu ksztaltowaniu prawa odstgpienia
na wypadek innego niz wynikajace z obowiazujacej normy prawnej naruszenia zobowiazania. W ten sposob, w
oparciu o zasade wolno$ci uméw, strony moga przy wykorzystaniu prawa odstapienia rozszerzaé¢ znaczenie sankcji za
naruszenie zobowigzania i takze w ten spos6b umacniaé wigzgce je stosunki zobowigzaniowe (por. G. Tracz, Sposoby
jednostronnej rezygnacji z zobowiazan umownych, Oficyna 2008). Modyfikacja zasad odstapienia od umowy moglaby
nastgpié, ale tylko w warunkach swobody umoéw. Nietrafne sa przy tym twierdzenia Sp6iki, jakoby postanowienie
z § 15 badanych wzorcow umowy (,W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowa majq zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego...") wplywalo na ocene tozsamosci zakwestionowanego postanowienia z postanowieniem objetym
rejestrem. Zakwestionowany zapis wzorcOw w zestawieniu z postanowieniem § 15 sugeruje bowiem, iz intencja
przedsiebiorcy bylo uregulowanie sytuacji stron - w przypadku zwloki konsumenta w wykonaniu zobowigzania
polegajacego na zaplacie ceny - w sposéb odmienny, niz przewiduja to przepisy kodeksu cywilnego. Logiczne jest, ze
gdyby sytuacja ta miala by¢ identyczna, jak ta przewidziana w przepisach, to analizowana klauzula albo powinna mie¢
tre$¢ odpowiadajaca tresci art. 491 § I k.c., albo powinna zosta¢ w og6le pominieta we wzorcach, jako zbedna.

Zdaniem Sadu Okregowego zastosowanie kwestionowanego postanowienia we wzorcu wylgczajacym co do zasady
element negocjacji i konsensusu, stanowi o dzialaniu sprzecznym z dobrymi obyczajami I interesami konsumenta.
Whbrew sugestiom odwolujacej sie Spolki, w postepowaniu o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw Prezes
UOK1K w zadnej mierze nie bada kwestii, czy stosowane przez przedsiebiorce postanowienie narusza dobre obyczaje,

czy szerzej - czy spelia przestanki niedozwolonego postanowienia umownego, o ktérych mowa w art. 385V k.c.
Zadanie organu sprowadza sie bowiem w tym wypadku jedynie do ustalenia, czy treS¢ badanego postanowienia
jest tozsama z treScia postanowienia ujetego w rejestrze klauzul abuzywnych. Ocena abuzywno$ci zostala natomiast
dokonana uprzednio przez SOKiK, ktérego wyrok stanowil podstawe do wpisana niedozwolonego zapisu do rejestru.

Odnoénie kwestii zasadnoSci zastosowania w niniejszej sprawie kary pienieznej Sad Okregowy wskazal, Ze co prawda
kara ma charakter fakultatywny, o czym przesadza tre§¢ 106 ust. I uokik, jednakze nakladanie kar pienieznych
(wzglednie samo zagrozenie nimi) stanowi istotny instrument, ktéry przyczynic sie ma do przestrzegania przepisow
ustawy przez przedsiebiorcow, a takze stosowania sie przezen do tredci orzeczen organéw antymonopolowych. Kara
pieniezna za stosowanie praktyk ma charakter represyjno- wychowawczy i jest ona nakladana i wykonywana w celu
zachowania i przestrzegania obowiazujacego porzadku prawnego (por. wyrok SN z dnia 27 czerwca 2000 r. I CKN
793198). Tak wiec ma ona na celu prewencje, tj. zapobieganie w przyszlo$ci tego rodzaju naruszeniom przepisow
ustawy, a takze represje, czyli stanowi¢ ma odczuwalng dolegliwo$¢ za jej naruszenie (wyrok SOKiK z dnia 4 maja 2006
r. XVII Ama 11912004, Dz. Urz. UOKiK 2006, Nr 3, poz. 47). W doktrynie przyjmuje sie, iz przewidziane w ustawie
kary maja charakter penalny (M. Krdl-Bogomilska, Kary pieniezne w prawie antymonopolowym, Warszawa 2001, s.
37-40). Kara musi zdyscyplinowa¢ podmiot dzialajacy na rynku deweloperskim 20 lat, do ktérego nalezy wymagaé
dzialania z nalezyta starannoécia przejawiajaca sie w tym przypadku w znajomosci rejestru klauzul niedozwolonych.

Zdaniem Sadu I instancji wymiar kary ustalony w zaskarzonej decyzji uwzglednia dyrektywy okreSlone w art. 111
uokik, tj. okres, stopien oraz okolicznoS$ci naruszenia przepiséw ustawy i uprzedniego naruszenia przepiséw ustawy,
a takze przychody osiagane przez odwolujaca. Miernikiem obliczen przewidzianym ustawa o ochronie konkurencji
i konsumentéw jest co do zasady przychdd, z odstepstwami na rzecz innych metod (gérnej granicy zagrozenia,



wielokrotnoéci przecietnego wynagrodzenia). Przychod jako calo$é jest kryterium nakladanych kar wedlug ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw.

Sad Okregowy wskazal, iz odmiennie ustalil kwoty bazowe kar ze wzgledu na gradacje wagi poszczegdlnych
naruszen na zasadno$¢ stosowania tej gradacji w przypadku praktyki polegajacej na stosowaniu niedozwolonych
postanowien umownych wpisanych do rejestru wskazano w opracowanych przez UOKiK ,,Wyjaénieniach w sprawie
ustalania wysoko$ci kar pienieznych za stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw". W
punkcie 2.2. ,Wyja$nien" przyjeto mianowicie, ze za kazde niedozwolone postanowienie umowne kwota bazowa
bedzie wynosi¢ od 0,02% do 0,1% przychodu, a w przypadku kumulacji naruszen polegajacych na stosowaniu
niedozwolonych postanowien umownych kwota bazowa nie przekroczy 0,6% przychodu. Wskazano réwniez, ze
gradacja poszczeg6lnych klauzul dokonywana bedzie z uwzglednieniem stopnia ich szkodliwo$ci dla interesow

ekonomicznych konsumentéw, w tym okres trwania naruszenia.

Biorgc powyzsze pod uwage, Sad Okregowy uznal, ze nie mozna przyjaé, iz waga postanowien wzorcoOw umownych
objetych zaskarzona decyzja jest taka sama, np. gdy zestawié ze soba zapis dotyczacy wlasciwos$ci sadu z zapisem o
wypowiedzeniu umowy, czy skuteczno$ci doreczen pism. Przy czym przyjeto jako najnizsza warto$é kwoty bazowej
0,01% przychodu - a nie, jak wedlug ,,Wyjaénien" 0,02% - dla lepszego wykazana zr6znicowania stopnia dolegliwosci
poszczegdlnych zapisow dla konsumenta. Zachowanie minimalnego progu 0,02% dla najmniej dolegliwego zapisu
wzorca Sad I instancji uznat za nieadekwatne i nieproporcjonalne do wagi naruszenia.

Oceniajac zatem po kolei poszczegélne postanowienia, poczynajac od tych najmniej dotkliwych dla konsumenta,
Sad Okregowy stwierdzil, ze zapis narzucajacy umowna wlasciwos¢ sadu w swej istocie ogranicza mozliwo$¢ wyboru
innego sadu, ktory moglby byé wlasciwym do rozpoznania sprawy wyniklej z umowy pomiedzy odwolujacym
sie przedsiebiorcg a konsumentem. Wylacza on mozliwo$é skorzystania wlaSciwos$ci miejscowej ogblnej oraz z
wladciwo$ci przemiennej. W sytuacji, gdy miejsce zamieszkania konsumenta, przeciwko ktéremu przedsiebiorca
wystapi z powddztwem (art. 27 § 1 k.pc.) oraz miejsce wykonania umowy beda sie znajdowaly poza okregiem sadu
wskazanego w zakwestionowanym postanowieniu (art. 34 k.p.c.), analizowany zapis bedzie narzucal rozpoznanie
sprawy przez sad, ktéry wedle ustawy nie jest miejscowo wlasciwy. Sytuacja ta rodzi dla konsumenta realne
niebezpieczenstwo ponoszenia dodatkowych kosztéw oraz wigze sie ze strata czasu w zawigzku z konieczno$cia
udania sie do miejscowoéci, w ktorej bedzie rozpatrywany spor sagdowy. Konsumentowi narzuca sie zatem niedogodne
warunki dochodzenia jego praw przed sadem.

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

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

Z kolei zapis wzorca, dotyczacy ustalenia terminu wykonania zobowigzania przez (...) S.A., uprawnial przedsiebiorce
do zmiany terminu wydania lokalu w zasadzie w dowolny sposdb, co niewatpliwie godzito w prawne, ekonomiczne, jak
i zyciowe interesy konsumenta. W razie zwloki przedsiebiorcy w wykonaniu zobowigzania, konsument pozbawiony
zostal jakichkolwiek instrumentéw prawnych przymuszajacych kontrahenta do jego terminowego wykonania, np. w
postaci kary umownej, czy uprawnienia do odstapienia od umowy.

Za najbardziej dotkliwe dla konsumenta Sad Okregowy uznal postanowienie dotyczace zmiany ceny sprzedazy
w przypadku zmiany podatku VAT, przy réwnoczesnym niezagwarantowaniu konsumentowi uprawnienia do



odstapienia od umowy. Klauzula ta w sposob niedopuszczalny przerzucono bowiem na konsumenta ryzyko
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, ktore co do zasady spoczywa przeciez na przedsiebiorcy, zmuszajac
konsumenta do akceptacji wyzszej ceny sprzedazy. Sytuacja ta niewatpliwie rzutowalaby za$ na sfere intereséw
ekonomicznych konsumenta.

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

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

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

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

1) w zakresie kary z punktu 111.2. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
»Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...),, postanowien o treéci:

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

a) zdarzen majacych charakter katastrof i kataklizméw (pozar, powddz, huragan, uderzenie pioruna, eksplozja,
obsuwanie sie ziemi, upadek pojazdu powietrznego) lub dzialania sily wyzszej (wojna, zamieszki strajki, atak
terrorystyczny), b) zlych warunkéw atmosferycznych, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy, ktbre
uniemozliwiaja wykonanie rob6t budowlanych, zgodnie ze sztuka budowlang (morzy, silne opady atmosferyczne,
wichury, wysokie temperatury), ¢) decyzji organoéw administracji pafistwowej i nadzoru budowlanego wstrzymujacego
proces budowlany, d) awarii zagrazajacych zyciu lub zdrowiu ludzkiemu, ktorych przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci nie dalo sie przewidzie¢ na etapie projektowania inwestycji, €) nie wywigzania sie przez Kupujace go z
postanowien umowy" (0,03% przychodu)

2. ,,Wszelkie spory wynikajgce z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w Lodzi" (0,01% przychodu)

- obnizono wysoko$¢ kary do kwoty 33.606,11 zl;

2) w zakresie kary z punktu 111.3. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
»~Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...)" postanowienia o treéci:

~Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w Katowicach" (0,01 % przychodu)

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

3) w zakresie kary z punktu 111.4. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
»Przedwstepna umowa sprzedazy nr . (...)" postanowien o tresci:



1. ,W przypadku zwrotu pisma wyslanego na adres wskazany przez Kupujacego lub dewelopera z adnotacja: ,nie
podjete w terminie" ,adresat nieznany" ,adresat wyprowadzit sie" lub inna réwnoznaczng, bedzie sie uznawaé, ze
Kupujacy lub Deweloper zostal powiadomiony prawidlowo i skutecznie" (0,02% przychodu),

2. ,Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w Krakowie" (0,01% przychodu)

- obnizono wysokos$¢ kary do kwoty 25.204,58 zl,

4) w zakresie kary z punktu 111.5. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
~Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...) postanowien o tresci:

1. ,W przypadku zwrotu pisma wyslanego na adres wskazany przez Kupujacego lub dewelopera z adnotacja: ,nie
podjete w terminie" ,adresat nieznany" ,adresat wyprowadzil sie" lub inng réwnoznaczna, bedzie sie uznawac, ze
Kupujacy lub Deweloper zostal powiadomiony prawidlowo i skutecznie" (0,02% przychodu),

2. ,Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlaséciwy rzeczowo sad powszechny w Krakowie" (0,01% przychodu)

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

5) w zakresie kary z punktu 111.6. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
»Przedwstepna umowa sprzedazy nr (...) " postanowien o tresci:

1. ,Deweloper moze odstapi¢ od niniejszej umowy, gdy Kupujacy pozostaje w zwloce z zaplatg jakiejkolwiek czesci
ceny okres$lonej w § 5 ust. I niniejszej umowy ponad 21 dni od terminu wskazanego w harmonogramie platnosci. W
takim przypadku Deweloper zwrdci Kupujacemu dokonane wplaty po potraceniu kary umownej w wysokosci 3 % (trzy
procent) ceny sprzedazy przedmiotu umowy, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Kupujace go o
odstgpieniu od umowy przez Dewelopera." (0,03% przychodu),

2. ,W przypadku zwrotu pisma wyslanego na adres wskazany przez Kupujace go lub dewelopera z adnotacja: ,nie
podjete w terminie" ,adresat nieznany" ,adresat wyprowadzil sie lub inng réwnoznaczna, bedzie sie uznawac, ze
Kupujacy lub Deweloper zostal powiadomiony prawidlowo I skutecznie" (0,02% przychodu),

3. ,Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia
przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny w Krakowie" (0,01% przychodu)

- obnizono wysoko$¢ kary do kwoty 50.4009,17,

6) w zakresie kary z punktu 111.7. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
~Przedwstepna umowa sprzedazy nr . (...)" postanowienia o tresci: ,,Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy
beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia przez wlasciwy rzeczowo sad powszechny we
Wroclawiu" (0,01 % przychodu)

- obnizono wysoko$¢ kary do kwoty 8401, 52 zl,

7) w zakresie kary z punktu 111.8. sentencji decyzji, z tytulu bezprawnego stosowania we wzorcu umowy pn.
~Przedwstepna umowa sprzedazy nr .. (...)" postanowienia o treéci: ,,Wszelkie spory wynikajgce z niniejszej umowy
beda rozstrzygane polubownie, a w przypadku braku porozumienia przez wlaéciwy rzeczowo sad powszechny we
Wroclawiu" (0,01 % przychodu)

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



Sad Okregowy uznal, iz nie podlegaly modyfikacji kary pieniezne okre$lone w pkt IIL. 1 i III.9. sentencji decyzji,
poniewaz w tych dwoch przypadkach okolicznoscia, ktéra miata decydujacy wplyw na wymiar kary byla dlugotrwaloéc
naruszenia i Sad w pelni zaaprobowal ustalenie tych kar na poziomie przyjetym przez Prezesa UOK1K. Wskazal,
iz omawiane naruszenie jest popelniane na etapie przedkontraktowym i fakt, ze zadnemu z konsumentéw nie
wyrzadzono szkody nie jest okoliczno$cia tagodzaca. Ewentualne obnizenie kary mogloby nastapi¢ w przypadku
dobrowolnej rekompensaty osobom poszkodowanym szkody poniesionej na skutek naruszenia, ale w przypadku
naruszen dokonywanych na etapie wykonywania kontraktu.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 4793'* § 11 2 k.p.c. Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku. O
kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obydwie strony. Strona powodowa zaskarzyla wyrok w zakresie pkt 21 3,
przy czym w pkt 2 jedynie w odniesieniu do wysokosci nalozonych kar (k. 208 wyjasnienia na rozprawie apelacyjnej).
Podniosla nastepujace zarzuty:

1. naruszenie prawa materialnego tj. art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i
konsumentéw w zw. z art. 111 tej ustawy poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajace na obcigzeniu powddki kara
pieniezng za stosowanie we wzorcach umownych zapiséw naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, podczas
gdy okolicznoéci niniejszej sprawy, w szczegolnosci stopien naruszenia przepiséw uoikik oraz wspoélpraca powodki
z prezesem UOKIK na etapie postepowania administracyjnego dawaly podstawy do odstapienia od nalozenia na
powodke kar pienieznych;

2. naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow
polegajace na uznaniu przez Sad i instancji, ze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uargumentowat
zasadno$¢ nalozenia na odwolujaca kar pienieznych za stosowanie we wzorcach umownych zapiséw naruszajacych
zborowe interesy konsumentéw, wowcezas gdy decyzja Prezesa nie zawiera uzasadnienia faktycznego nalozenia na
odwolujaca kar pienieznych oraz zastosowania za poszczegoélne naruszenia ustawy konkretnych kwot bazowych kar
pienieznych za naruszenie przepiséw uokik,

3. naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw
polegajace na uznaniu przez Sad I instancji, ze naruszenia wskazane przez Prezesa UOKIK w sentencji decyzji w
punktach IIL.1 oraz III. 9 sa naruszeniami, ktorych charakter nie pozwalal na obnizenie wymiaru kary pienieznej,
wzglednie odstapienie od wymierzenia kary pienieznej, bowiem popelnione zostaly na etapie przedkontraktowym,
wowczas gdy naruszenia uokik na etapie przedkontraktowym przyjmowane sa jako naruszenia najmniejszej wagi.

W konsekwencji skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie odwolania powodki
w zakresie zasadno$ci oraz wysoko$ci nalozonych na powddke kar pienieznych i odstapienie od naloZenia na
powodke kar pienieznych za stosowanie we wzorcach umow zapis6w naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
ewentualnie o nalozenie na powodke kar pienieznych uwzgledniajac wszelkie okoliczno$ci lagodzace, a majace wplyw
na ich wysoko$¢ przy zastosowaniu kwot bazowych. Pow6dka wniosla o zasadzenie kosztow procesu za obie instancje.

Pozwany zaskarzyl wyrok w czesci w jakiej Sad uwzglednil odwolanie i zmienit zaskarzong decyzje poprzez obnizenie
nalozonych na powoda kar pienieznych. Podnio6st nastepujace zarzuty:

1. naruszenie art. 23381 k.p.c. poprzez bledna ocene faktow polegajaca na wyciagnieciu blednych i niekonsekwentnych
wnioskow z oceny szkodliwos$ci niedozwolonych postanowient umownych stosowanych przez powoda, co skutkowalo
niezasadnym obnizeniem kwoty bazowej poszczeg6lnych kar,

2. naruszenie art. 32882 k.p.c. poprzez niewyjasnienie w uzasadnieniu wyroku czy przy obnizeniu kar pienieznych
Sad bral pod uwage okoliczno$ci lagodzace takie jak niezwloczne zaniechanie stosowania praktyki i aktywne



wspoéldzialanie z prezesem, co uniemozliwia ustalenie czy wymiar kary orzeczony w sentencji wyroku zostal naliczony
poprawnie pod wzgledem matematycznym.

W konsekwencji skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie odwolania powoda w caloSci
i zasadzenie kosztéw postepowania za obie instancje, ewentualnie uchylenie wyroku o przekazanie sprawy sadowi
okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Obydwie apelacje sa niezasadne. Ustalenia faktyczne poczynione w sprawie przez Sad Okregowy Sad Apelacyjny w
pehi podziela i przyjmuje za podstawe dla wlasnych rozwazan, jak réwniez podziela ich ocene prawna.

Podstawa natozenia kary jest w niniejszej sprawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik, zgodnie z ktérym Prezes Urzedu moze
nalozy¢ na przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezna w wysoko$ci nie wiekszej niz 10% obrotu osiggnietego
w roku obrotowym poprzedzajacym rok nalozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, choéby nieumyslnie dopuscil sie
naruszenia zakazu okre§lonego w art. 24 tej ustawy. Strona powoda nie kwestionuje w apelacji, iz przestanka ta zostala
w niniejszej sprawie spelniona, a Sad Apelacyjny podziela ustalenia i rozwazania prawne Sadu Okregowego co do
dopuszczenia sie przez powoda praktyk ograniczajacych konkurencje wskazanych w art. 24 ust. 1i 2 pkt 1 uokik.

Nakladanie kar pienieznych na podstawie ww. ustawy odbywa sie na zasadzie fakultatywnosci. Ustawa nie wska-
zuje, jakie okoliczno$ci nalezy braé¢ pod uwage przy podejmowaniu decyzji o natozeniu albo o powstrzymaniu
sie od nalozenia kary. W orzecznictwie i piémiennictwie prawniczym podkresla sie wage takich czynnikéw, jak
stopien zagrozenia interesu publicznoprawnego, umyslno$¢ albo nieumyslno$¢, czas trwania naruszenia, rozmiar
korzyéci finansowych odniesionych z naruszenia, zaniechanie naruszenia, ponowne dopuszczenie sie narusze-
nia. Organ antymonopolowy powinien kierowaé sie réwniez zasada proporcjonalnoéci oraz zasada jednakowego
traktowania przedsiebiorcow. Decyzje Prezesa UOKiK o nalozeniu kary pienieznej na podstawie art. 106 sg
podejmowane w ramach uznania administracyjnego. Charakter uznaniowy maja zar6wno rozstrzygniecia dotyczace
skorzystania w danej sprawie z tego rodzaju sankcji, jak i wysokoSci nakladanej kary, z tym zZe przy uwzglednieniu
kryteriow wskazanych w art. 111 uokik. Nie oznacza to dowolnosci w nakladaniu kar. Uzasadnienie kazdej decyzji
nakladajacej kare powinno zawiera¢ wskazanie, dlaczego kara zostala nalozona i co zdecydowalo o jej wysokosci
(z dokladnym wskazaniem okoliczno$ci obciazajacych i lagodzacych). Kary nakladane powinny by¢ w szczegolnos$ci
wowczas, gdy na skutek stosowania praktyki odniesione zostaly korzyéci finansowe, z powodu za$ rozproszenia
podmiotéw poszkodowanych tymi praktykami malo prawdopodobne jest wystapienie przez nie z roszczeniami
odszkodowawczymi. Kara powinna pozostawaé¢ we wlaSciwej proporcji do potencjalu ekonomicznego sprawcy oraz
korzyéci, jakie osiagnal lub zamierzal osiagnaé. Sam fakt nieosiagniecia korzySci nie oznacza jednak, iz automatycznie
nalezy od zastosowania kary odstapi¢. W niektérych przypadkach zasada proporcjonalno$ci moze uzasadniaé
jednak odstapienie od nakladania kary pienieznej na przedsiebiorce - mimo dopuszczenia sie przezen zachowan
wymienionych w art. 106 ust. 1 uokik - zwlaszcza jesli okolicznoéci sprawy (np. niewielki zakres naruszenia,
krotki okres jego trwania, brak istotnego naruszenia konkurencji wskutek naruszenia przepiséw ustawy, brak winy
naruszyciela) przemawiac beda za obnizeniem badZ nawet nienakladaniem kary pieniezne;j.

W niniejszej sprawie Prezes UOKiK uznat za zasadne obcigzenie powoda karami pienieznymi za praktyki naruszajace
konkurencje i swoje stanowisko szczegélowo uzasadnil: dokonat oceny wagi poszczegblnych naruszen, wzial
pod uwage stopieni winy tj. nieumy$lno$§¢ naruszen, dtugotrwalo$¢ praktyki, dobrowolne zaniechanie stosowania
niedozwolonej praktyki niezwlocznie po wszczeciu postepowania i aktywne wspdldzialanie spolki z Prezesem
UOKiK w toku postepowania. Wskazal, iz wymierzenie kary jest uzasadnione zaré6wno z punktu widzenia funkcji
represyjnej, jak i spelni swe zadania w zakresie prewencji indywidualnej i generalnej (str. 16v-18v decyzji). Wprawdzie
stwierdzenia te zawarte sg przy ocenie poszczegédlnych naruszen, ale nalezy je odnie$é rowniez ogblnie co do samej
zasady zastosowania w niniejszej sprawie kary pieniezne;j.

Okoliczno$é, ze przedsiebiorca zaniechal stosowania zarzucanych mu praktyk juz w poczatkowym stadium
prowadzonego postepowania zostala uwzgledniona zaré6wno przez Prezesa Urzedu, jak i przez Sad pierwszej



instancji. Istotnie jest to okolicznosé lagodzaca, dajaca podstawe do znacznego obnizenia kar, jednak zdaniem
Sadu Apelacyjnego nie powinno to prowadzi¢ do calkowitego odstgpienia od ich nakladania. Odstgpienia od
nalozenia kary pienieznej nie moze uzasadniaé takze fakt podejmowania przez powodke w toku postepowania
administracyjnego dzialan polegajacych na udzielaniu Prezesowi Urzedu niezbednych informacji i dokumentow.
Wykonywanie tych obowigzkoéw stanowi regule tego postepowania obowiazujaca przedsiebiorcow na podstawie art.
50 uokik. Kary pieniezne nakladane na podstawie przepiséw uokik pelnia funkcje represyjna, prewencyjna oraz
funkcje wychowawcza. Funkcje te maja spelnic¢ nie tylko wobec powoda, ale rowniez wobec innych przedsiebiorcow,
zajmujacych sie ustlugami deweloperskimi; maja odstraszy¢ innych deweloperéw od stosowania postanowien
umownych naruszajgcych interesy konsumentoéw. Odstgpienie od nalozenia kary pienieznej, mimo stwierdzenia
znacznej wagi naruszenia (stosowano dziewie¢ niedozwolonych klauzul, w tym stosowanie trzech mialo charakter
dlugotrwaly) mogloby prowadzi¢ do utrwalenia blednego przekonania, ze przedsiebiorca moze bezkarnie stosowac
zakazane praktyki pod tym tylko warunkiem, ze po wszczeciu przeciwko niemu postepowania w sprawie naruszenia
zbiorowych interes6w konsumentéw wycofa sie z ich stosowania i udzieli Prezesowi Urzedu wszelkich niezbednych
informacji i dokumentow. Istotne jest w niniejszej sprawie rowniez to, ze przedmiotowe niedozwolone postanowienia
umowne dotycza istotnych spraw zyciowych konsumentéw i godzg w ich interesy ekonomiczne i prawne. Samo
zastosowanie niedozwolonej praktyki stanowi wystarczajaca podstawe do nalozenia kary, nawet jesli przedsiebiorca
zaniechal jej stosowania.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 23381 k.p.c. nalezy wskazaé, iz podniesienie takiego zarzutu wymaga
wykazania jakie dowody zostaly ocenione przez Sad wbrew zasadom wskazanym w tym przepisie. Samo stwierdzenie
o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacych
odpowiada rzeczywisto$ci, nie jest wiec wystarczajace. Konieczne jest bowiem wykazanie, ze sad w ocenie
poszczegbdlnych dowodow uchybit zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, gdyz tylko takie
uchybienie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest
natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze poszczegdlnych dowoddéw i ich odmiennej
ocenie niz ocena sadu.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia ww. przepisu w odniesieniu do oceny zaskarzonej decyzji. Wbrew twierdzeniom
powoda decyzja ta zawiera ocene wagi kazdego naruszenia pod katem ustalenia w jakim stopniu kazde z
zakwestionowanych postanowien wplywa na sytuacje prawng i ekonomiczng konsumentow (str. 17-17v decyzji).
Nakladajac kare pieniezng Prezes uwzglednil wszystkie okoliczno$ci wskazane w art. 111 uokik, w tym stopien winy,
jakizbadal istnienie okolicznoS$ci obciazajacych, jak i lagodzacych. Sad Okregowy dokonat weryfikacji tych przestanek,
przy czym dokonal odmiennej oceny wagi naruszen. Skarzacy nie wskazuje jakie przeslanki ustalenia wysokosci
kary zostaly pominiete, ani w czym Sad pierwszej instancji uchybit zasadom logicznego rozumowania przy ocenie
zebranych dowodow.

Sad Okregowy wzigl pod uwage stopien szkodliwosci poszczegdlnych klauzul dla intereséw ekonomicznych
konsument6w oraz okres trwania naruszenia. Sad uznal, iz w odniesieniu do kar pienieznych okreslonych w pkt ITI.1
i III. 9 decyzji decydujacy wplyw na wymiar kary miala dlugotrwalo$¢ naruszenia i dlatego zaaprobowat ustalenie jej
na poziomie przyjetym w zaskarzonej decyzji. Naruszenie przepiso6w ustawy nastgpilo juz w momencie zamieszczenia
we wzorcu umownym bezprawnych postanowien. ,Wyjasnienia Prezesa UOKiK w sprawie ustalania wysoko$ci kar
pienieznych za stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw” nie sa dokumentem wigzacym
Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Jednak nawet odnoszac sie do tych wyjaénien nalezy zauwazy¢, iz
przedmiotowe naruszenia nie moga by¢ traktowane jako naruszenia najmniejszej wagi, bowiem naruszenie nastapito
na etapie zawierania kontraktow, a nie na etapie przedkontraktowym, ktdérego istotg jest pozyskiwanie klientow czy
naklanianie do zawarcia umowy, jak to jest wskazywane w apelacji. Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz zasadnie Sad
Okregowy odmowil obnizenia kar z tego tytutu, a zarzuty apelacji powoda z tym zwigzane nalezy uznaé za bezzasadne.

Odnoszac sie do apelacji pozwanego nalezy wskazaé, iz skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad pierwszej
instancji art. 233 § 1 k.p.c. wymaga nie polemiki, lecz wskazania, ze sad ten uchybil zasadom logicznego rozumowania
lub doswiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze byé¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonania



swobodnej oceny dowod6w. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad doniostosci
(wadze) poszczegblnych dowodow, ich odmiennej ocenie, niz ocena sadu pierwszej instancji.

Whbrew twierdzeniom apelacji nie mozna uznac, iz postanowienia dotyczace wtaéciwosSci sadu sa tak samo dolegliwe
dla konsumenta, jak postanowienia uprawniajace do wypowiedzenia umowy bez uprzedniego wezwania do zaplaty.
RzeczywiScie naruszajg one rowniez ekonomiczne interesy klienta powiekszajac koszty dochodzenia roszczen przed
sadem, ale w poréwnaniu ze skutkami wypowiedzenia umowy sa to koszty niewielkie. Ponadto przedmiotowe klauzule
stosowane w roznych inwestycjach powoda nie przewiduja wlasciwosci jednego sadu — np. sadu siedziby powoda,
ale wlasciwo$é roéznych sadéw - w okregu ktorych, prowadzone sa te inwestycje. A zatem nie mozna stosowac
prostej analogii, ze jezeli inni przedsiebiorcy sg obcigzani karg na poziomie 0,02% za tego typu niedozwolone
klauzule umowne, to ten sam prég ma by¢ automatycznie zastosowany rowniez w tej sprawie. Jak wyzej wskazano,
~Wyjasnienia Prezesa UOKiK w sprawie ustalania wysokoSci kar pienieznych za stosowanie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw” nie sa dokumentem wigzacym sady. W art. 106 ust. 1 okik ustawodawca okreslil
jedynie maksymalng wysoko$¢ kary, zastrzegajac, ze nie moze ona przekroczy¢ 10 % przychodu osiagnietego w roku
rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary. Minimalna kara nie zostala w tym przepisie okre$lona. Obnizenie
kary do wysokoSci stanowigcej 0,01 % przychodu powoda bylo wiec dozwolone i w okoliczno$ciach wskazanych
powyzej rOwniez uzasadnione.

Obnizajac kwote bazowa za stosowanie klauzuli dotyczacej zasad doreczen Sad Okregowy wzial pod uwage, iz klauzula
ta narusza interesy prawne konsumentoéw, jak i ma wplyw na ich interesy ekonomiczne. Nie mozna przyjaé, iz sad
uznat to naruszenie za bagatelne, skoro uznajac, iz minimalnym progiem jest 0,01 % kwoty bazowej, zastosowal
prog 0,02%. Fakt, iz powod prowadzi inwestycje na duza skale znajduje odzwierciedlenie w stanowigcym podstawe
wyliczen przychodzie powoda ze sprzedazy mieszkan i nie jest konieczne podwyzszanie z tego tytulu dodatkowo progu
kwoty bazowe;j.

Sad Okregowy uznal, iz za postanowienie dotyczace terminu wykonania zobowigzania nalezy zastosowa¢ prég 0,03%
kwoty bazowej, wskazal, iz klauzula ta narusza interesy prawne, ekonomiczne i zyciowe konsumentow. Taki sam
prog Sad zastosowat do klauzuli o wypowiedzeniu umowy. Jednakze zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mozna przyjaé,
aby przedtuzenie terminu wykonania umowy bylto dla konsumentéw bardziej uciazliwe niz wypowiedzenie umowy.
Obydwa postanowienia sg dolegliwe, narazaja konsumenta na straty finansowe, ale tez na konieczno$¢ poszukiwania
innych rozwigzan w celu zapewnienia sobie lokalu mieszkalnego. Klauzula o wypowiedzeniu umowy narusza nie tylko
interesy ekonomiczne, ale réwniez prawne konsumentow, a zatem nie oddzialywuje, jak to wskazano w apelacji, tylko
najedna sfere. Zdaniem Sadu Apelacyjnego obydwa postanowienia sa rownie dolegliwe dla konsumentéw, a dokonana
przez Sad Okregowy ocena jest prawidlowa.

Nie zasluguje réwniez na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 328 § 2 kpc polegajacego na niewyjaénieniu w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku czy Sad Okregowy podzielil stanowisko Prezesa Urzedu co do zastosowania
obnizenia o 50% wymiary kar pienieznych nalozonych na powoda z tytulu wystapienia okolicznos$ci tagodzacych.
Wprawdzie Sad Okregowy istotnie nie odniost sie wyraznie do tej kwestii, ale wyliczone ostatecznie przez Sad kary
uwzgledniaja to obnizenie, jak sam pozwany wskazatl to w apelacji. Sad Okregowy nie kwestionowat tez, ze takie
obnizenie kary zastosowane przez Prezesa jest prawidlowe. Wystepowanie okolicznosci lagodzacych jest niesporne
w niniejszej sprawie. Wyja$nienia podstawy wymiaru kary zawarte w uzasadnieniu wyroku Sadu I instancji sa
wystarczajace dla oceny prawidlowoSci rozstrzygniecia w ramach kontroli instancyjnej a tylko w przypadku braku
takiej mozliwosci zarzut ten bylby skuteczny. Nalezy tez zauwazy¢, iz Sad Okregowy nie obnizal kary z tytutu klauzuli
dotyczacej zmiany cen w przypadku wzrostu VAT.

Na marginesie jedynie wskaza¢ nalezy, ze ustalanie wysoko$ci kary nie moze poprzestaé¢ na procentowej ocenie relacji
miedzy wymierzong karg a przychodem przedsiebiorcy, gdyz o represyjnosci nakladanej kary nie decyduje tylko jej
procentowy stosunek do przychodéw przedsiebiorcy (por. wyrok SN z 21.04.2011r. , III SK 45/10, LEX nr 901645).
W niniejszej sprawie juz samo wszczecie postepowania spowodowalo zaprzestanie niedozwolonych praktyk przez
powoda, a zatem zasadniczy cel tego postepowania juz zostal osiggniety. Nalozona przez Sad pierwszej instancji kara



pieniezna znajduje oparcie we wskazanej przez Sad argumentacji, jest adekwatna do okoliczno$ci faktycznych sprawy
i proporcjonalna do wagi stwierdzonych naruszen. Tak nalozona kara jest wystarczajaco dolegliwa dla powoda oraz
spelni swe zadania zar6wno w zakresie prewencji indywidualnej, jak i generalne;j.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, Sad Apelacyjny oddalil obydwie apelacje jako bezzasadne, na podstawie art.
385 k.p.c.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.




