PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA URZEDU OCHRONY
KONKURENCJI I KONSUMENTOW

w Warszawie

RWA-61-11/10/AT

Warszawa, dnia 30 grudnia 2010 r.

DECYZJA Nr RWA- 28/2010

I. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej
ustawy, po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentdéw przeciwko HIRNY BD S.A. z siedziba w Warszawie

- w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

uznaje si¢, ze dzialanie polegajace na stosowaniu postanowien zawartych
we wzorcach umownych o nazwie ,, Umowa realizacyjna budowy lokalu mieszkalnego” oraz
,, Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego”, stosowanych kolejno:

L od stycznia 2008 r. do lutego 2009 r. — wzorzec zatytutowany ,, Umowa
realizacyjna budowy lokalu mieszkalnego” (Wzorzec I)

IL od lutego 2009 r. — wzorzec zatytutowany ,,Umowa realizacyjna budowy
lokalu mieszkalnego” (Wzorzec II)

II1. od stycznia 2010 r. — w przypadku inwestycji zakofczonych — wzorzec
zatytutowany ,,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego”
(Wzorzec III)

o tresci:
1. ,,Termin wybudowania Lokalu ulega wydluzeniu o czas: (...)

¢) wystgpowania warunkéw atmosferycznych uniemozliwiajacych prowadzenie prac
budowlanych

d) opdznienia spowodowanego nie wydaniem przez organ administracji publicznej
wymaganej prawem decyzji w ustawowym terminie lub rozpoznaniem zaskarzenia od
tej decyzji.” — postanowienie zawarte we Wzorcach [111 § 5 ust. 5

2. ,Nabywca udziela Deweloperowi nieodwolalnego petnomocnictwa do zawarcia umow
o zarzad nieruchomosci (...) — postanowienie zawarte we Wzorcach 11 II w §10 ust. 2
oraz we Wzorcu Il w § 6 ust. 2

3. ,Jezeli zwtoka Dewelopera w zakonczeniu budowy Lokalu przekroczy 60 dni, Nabywca
ma prawo wezwa¢ Dewelopera do wykonania umowy 1 wyznaczy¢ w tym celu
stosowny termin, nie krotszy niz 30 dni. Po bezskutecznym uptywie tego terminu moze



zadac¢ zaptaty 100 PLN za kazdy kolejny dzien zwioki, do wysokosci kary umownej.” -
postanowienie zawarte we Wzorcach umownych [1 Il w § 12 ust. 4

4. ,Nabywca moze przenie$¢ prawa i obowiazki wynikajace z Umowy na osobg trzecia za
uprzednia pisemna zgoda Dewelopera.” — postanowienie zawarte we Wzorcach I 1 1I,
w § 15 ust. 2 oraz we Wzorcu III § 11 ust. 2

5. ,Deweloper nie moze scedowa¢ prawa 1 obowiazkoéw wynikajacych z niniejszej
Umowy na podmioty trzecie z wylaczeniem spotki celowej powotanej do realizacji
Inwestycji, o ktérej jest mowa w niniejszej umowie” — postanowienie zawarte we
Wzorcu Il w § 15 ust. 3

stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, polegajaca na stosowaniu
postanowien wzorcoOw umoOw, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479% ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 ze zm), co
stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentoéw — i nakazuje si¢ zaniechanie jej stosowania.

I1. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do tresci art. 33
ust. 6 tej ustawy, po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie naruszenia zbiorowych
interesdw konsumentoéw

- w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

naklada si¢ na HIRNY BD S.A. z siedziba w Warszawie kare¢ pieni¢zng
w wysokosci: 114 478 zl (sto czternascie tysigcy czterysta siedemdziesiat osiem zlotych),
ptatna do budzetu panstwa, z tytutu naruszenia zakazu, o ktorym jest mowa w art. 24 ust. 2
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw, w zakresie opisanym w punkcie
I sentencji niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury UOKiK
w Warszawie (dalej takze Prezes Urzedu) wptlyngta skarga konsumencka dotyczaca
stosowania przez HIRNY BD S.A. z siedziba Warszawie (dalej takze Spotka)
niedozwolonych klauzul umownych. Spoétka oferuje ustugi polegajace na wybudowaniu
budynkow w celu ustanowienia odrgbnej wtasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali
mieszkalnych 1 przeniesieniu wlasnosci przedmiotowych lokali na konsumentow
lub budynkow  mieszkalnych stanowiacych odrgbne nieruchomosci (tzw. ustugi
deweloperskie).

Z zalaczonej] do skargi dokumentacji wynikato, iz Spotka w stosunkach
z konsumentami postuguje si¢ wzorcem umownym o nazwie ,,Umowa realizacyjna budowy
lokalu mieszkalnego”, zawierajacym w swojej tresci niedozwolone postanowienia umowne
w rozumieniu art. 385" § 1 kodeksu cywilnego, uznane prawomocnym wyrokiem Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw za niedozwolone 1 wpisane do prowadzonego przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw rejestru postanowien wzorcow umowy



uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* kodeksu postgpowania cywilnego
(dalej: rejestr niedozwolonych klauzul umownych).

Majac powyzsze na uwadze, postanowieniem z dnia 16 kwietnia 2010 r. Prezes
Urzedu wszczal postgpowanie wyjasniajace majace na celu wstgpne ustalenie, czy we
wzorcach uméw przedstawianych konsumentom przez HIRNY BD S.A. z siedziba
w Warszawie znajduja si¢ zapisy mogace narusza¢ przepisy ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw, co uzasadniatloby wszczecie postgpowania w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, a takze czy w ww. wzorcach znajduja si¢
zapisy mogace narusza¢ chronione prawem interesy konsumentdéw, co uzasadnialoby podjecie
przez Prezesa Urzg¢du dziatan okreslonych w odrgbnych ustawach — kodeksie cywilnym oraz
kodeksie postgpowania cywilnego. W toku prowadzonego postepowania Prezes Urzedu —
Delegatura UOKiK w Warszawie wezwat HIRNY BD S.A. do przekazania wszystkich
wzorcoOow umownych stosowanych przez Spotke w obrocie z konsumentami w 2009 oraz
w2010r.

W odpowiedzi na powotane wyze] wezwanie, w dniu 11 maja 2010 r. (pismo
datowanie na dzien 27 kwietnia 2010 r.), Spoétka przekazata trzy stosowane wzorce umowne,
z czego dwa byly zatytutowane: ,,Umowa realizacyjna budowy lokalu mieszkalnego” oraz
jeden o nazwie ,,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego”. Jednocze$nie Spotka
oswiadczyta, iz wzorzec umowny zatytutlowany ,Umowa realizacyjna budowy lokalu
mieszkalnego” oznaczony jako ,,Zatacznik nr 17 byt stosowany przez Spotke od stycznia
2008 r. do lutego 2009 r. (dalej: Wzorzec I), wzorzec o nazwie ,,Umowa realizacyjna budowy
lokalu mieszkalnego” oznaczony jako ,,Zatacznik nr 2” Spoétka, zgodnie z o$wiadczeniem,
stosuje od lutego 2009 r. (dalej: Wzorzec II), natomiast wzorzec o nazwie ,,Umowa
przedwstegpna sprzedazy lokalu mieszkalnego™ oznaczony jako ,,Zatacznik nr 3” funkcjonuje
w obrocie konsumenckim od stycznia 2010 r. 1 dotyczy inwestycji zakonczonych
/wybudowanych (dalej: Wzorzec III).

Analiza wskazanych wyzej wzorcow umownych wykazala, iz wzorce te moga
zawiera¢ postanowienia tozsame z niedozwolonymi klauzulami umownymi wpisanymi do
rejestru, o ktorym mowa w art. 479* k.p.c., co z kolei wskazywato na mozliwo$¢ stosowania
przez Spotke praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw w rozumieniu art. 24
ust. 2 pkt. 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Wobec powyzszego, postanowieniem z dnia 13 lipca 2010 r. Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow — Delegatura w Warszawie wszczat przeciwko HIRNY BD S.A.
postgpowanie w zwiazku z podejrzeniem stosowania przez Spotke praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw, polegajacych na stosowaniu postanowien wzorcoOw umow,
ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479" k.p.c. poprzez stosowanie we wzorcach umownych o nazwie
,Umowa realizacyjna budowy lokalu mieszkalnego”, stosowanych kolejno:

L od stycznia 2008 r. do lutego 2009 r. (Wzorzec I)
II. od lutego 2009 r. (Wzorzec II)
II1. od stycznia 2010 r. — w przypadku inwestycji zakonczonych (Wzorzec I1I)

postanowien o tresci:

1. ,,Termin wybudowania Lokalu ulega wydtuzeniu o czas: (...)

c) wystgpowania warunkéw atmosferycznych uniemozliwiajacych prowadzenie prac
budowlanych



d) opoznienia spowodowanego nie wydaniem przez organ administracji publicznej
wymaganej prawem decyzji w ustawowym terminie lub rozpoznaniem zaskarzenia od tej
decyzji.” — postanowienie zawarte we Wzorcach [1 Il w § 5 ust. 5

2. ,Nabywca udziela Deweloperowi nieodwotalnego pelnomocnictwa do zawarcia uméw
o zarzad nieruchomosci (...) — postanowienie zawarte we Wzorcach 11 II w §10 ust. 2
oraz we Wzorcu Il w § 6 ust. 2

3. ,.Jezeli zwloka Dewelopera w zakonczeniu budowy Lokalu przekroczy 60 dni, Nabywca
ma prawo wezwaé¢ Dewelopera do wykonania umowy i wyznaczy¢ w tym celu stosowny
termin, nie krétszy niz 30 dni. Po bezskutecznym uptywie tego terminu moze zadaé
zaplaty 100 PLN za kazdy kolejny dzien zwloki, do wysokosci kary umownej.” -
postanowienie zawarte we Wzorcach umownych ['1 Il w § 12 ust. 4

4. ,,Nabywca moze przenie$¢ prawa i obowiazki wynikajace z Umowy na osobg trzecia za
uprzednia pisemna zgoda Dewelopera.” — postanowienie zawarte we Wzorcach I 1 II,
w § 15 ust. 2 oraz we Wzorcu III § 11 ust. 2

5. ,,.Deweloper nie moze scedowac praw 1 obowiazkéw wynikajacych z niniejszej Umowy na
podmioty trzecie z wylaczeniem spolki celowej powotanej do realizacji Inwestycji,
o ktorej jest mowa w niniejszej umowie” — postanowienie zawarte we Wzorcach 1 1 II
w § 15 ust. 3

co moze stanowi¢ praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw, polegajaca na
stosowaniu postanowien wzorcéw umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" Kodeksu
postgpowania cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt. 1 w zw. z art. 24
ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Odpowiadajac na zawiadomienie Prezesa Urzedu o wszczeciu postgpowania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, Spoéditka pismem
dorgczonym Prezesowi Urzedu w dniu 6 sierpnia 2010 r. (pismo z dnia 2 sierpnia 2010 r.)
ustosunkowata si¢ do postawionych jej zarzutoéw. Odnoszac si¢ do poszczegdlnych zarzutow,
Spotka wyjasnila co nastgpuje.

Ustosunkowujac si¢ do zarzutu 1 dotyczacego postanowienia umozliwiajacego
przesunigcie terminu budowy lokalu o czas wystgpowania warunkéw atmosferycznych
uniemozliwiajacych prowadzenie prac budowlanych, Spotka wskazata, ze zapis ten
w zamysle dotyczy¢ mial sytuacji nadzwyczajnych, nie dajacych si¢ przewidzie¢ na etapie
projektowania inwestycji oraz uzyskiwania decyzji administracyjnych, jak réwniez na etapie
uzgadniania z nabywcami tre$§ci umow realizacyjnych. W efekcie Spotka uznata postawiony
jej zarzut za nieuzasadniony, podnoszac, ze obarczanie dewelopera odpowiedzialnoscia za
takie zjawiska pogodowe jak powodzie czy huragany byloby niesluszne. Abstrahujac od
powyzszego, Spotka wyjasnita, ze z kwestionowanego postanowienia korzystata
sporadycznie, jedynie w sytuacjach, gdy przesunigcie terminu realizacji konkretnego etapu
inwestycji na skutek wystegpowania warunkéw atmosferycznych uniemozliwiajacych
prowadzenie prac budowlanych potwierdzone bylo odpowiednim zapisem w dzienniku
budowy. Spotka zobowiazala si¢, ze w razie uznania przez Prezesa UOKIK
WW. postanowienia umownego za abuzywne, nie zamiesci kwestionowanego zapisu we
wzorcach umoéw realizacyjnych przygotowywanych dla nowych inwestycji.



Odnoszac si¢ do zarzutu w czesci dotyczacej przesunigcia terminu budowy o czas
op6znienia spowodowanego nie wydaniem przez organ administracji publicznej wymaganej
prawem decyzji w ustawowym terminie lub rozpoznaniem zaskarzenia od wydania tej decyzji
Spotka wskazata jedynie, iz w praktyce nie wykorzystywata kwestionowanego postanowienia.

W ocenie Spotki kwestionowane w pkt. 2 postanowienie (zarzut drugi) nie jest
tozsame z klauzula uznana wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za
niedozwolone postanowienie umowne 1 wpisana do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych pod nr 1503, poniewaz stosowane przez Spotke postanowienie dotyczy jedynie
umowy o administrowanie budynkiem, a wskazane pelnomocnictwo udzielane jest jej na
etapie zawierania umowy zobowiazujacej do wybudowania lokalu, przy czym zawarcie
umowy sprzedazy powoduje, iz przedmiotowe pelnomocnictwo wygasa. HIRNY BD S.A.
podkreslita, Zze we wszystkich umowach zawartych 2z firmami administrujacymi
poszczegdlnymi nieruchomos$ciami, a takze w ostatecznych umowach sprzedazy (aktach
notarialnych) zamieszcza zapis dotyczacy 3-miesi¢cznego okresu wypowiedzenia zawartych z
administratorami umow przez Wspolnote po jej zawiazaniu si¢. Dalej Spotka argumentowata,
ze udzielone pelnomocnictwo miato obowiazywaé tylko do czasu podpisania umowy
przenoszacej prawo wiasnosci lokalu. Jednoczes$nie Spotka przyznata, ze wskazanie, iz chodzi
o nieodwolalne pelnomocnictwo do zawarcia uméw o zarzad nieruchomos$ci jest
,hiefortunnym sformutowaniem” oraz ze moze wprowadza¢ w btad. Dodatkowo wskazata, ze
HIRNY BD S.A. nie posiada uprawnien do administrowania nieruchomos$cia oraz
wykonywania czynno$ci zwiazanych z jej zarzadem. Spotka wyjasnita, iz powotanie zarzadcy
nieruchomos$ci zazwyczaj nastgpuje w chwili zakonczenia realizacji inwestycji przez
wykonawcg 1 zmierza do zapewnienia wlasciwego funkcjonowania i organizacji przysziej
Wspolnoty po zakonczeniu budowy obiektu do czasu przystapienia do sporzadzania aktow
notarialnych. Spoétka podkreslita, ze w jej opinii kwestionowany zapis ma zwiazek z trescia
faczacego strony stosunku prawnego, poniewaz obowiazki dewelopera wynikajace z umowy
nie ustaja z chwila zakonczenia budowy obiektu, ktory nadal obowiazany jest wykonywac
czynno$ci zwiazane z zarzadem nieruchomoscia. Spotka wskazala, iz od czasu zawarcia
uméw przenoszacych wilasnos¢ nieruchomosci deweloper nie ma zadnych uprawnien do
zawierania umoéw dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci, z wyjatkiem podpisywania
kolejnych umow wydzielenia 1 sprzedazy lokali. Wowczas, w opinii Spotki, udzielone przez
nabywcéw nieodwotalne pelnomocnictwo nie moze by¢ wykorzystywane do dalszych
dziatan. Dodatkowo Spotka wskazata, ze sposdb korzystania z poszczegdlnych czesci
nieruchomos$ci wspolnej, tj. miejsc garazowych, ogrodkéw i schowkoéw ustalany jest
w ostatecznej umowie sprzedazy lokalu (w akcie notarialnym). Na koniec Spdtka wyjasnita,
iz w praktyce umowy zawierane z zarzadcami nieruchomos$ci podpisywane byly przez
HIRNY BD S.A. bez powolywania si¢ na przedmiotowe pelnomocnictwo. Jednocze$nie
Spotka oswiadczyla, Ze majac mozliwo$¢ powolania zarzadcy bez koniecznosci uzyskiwania
pelnomocnictwa, usunie kwestionowany zapis ze stosowanych wzorcOw umownych.

Odnoszac si¢ do zarzutu trzeciego Spotka oswiadczyta jedynie, iz odstgpuje od
stosowania kwestionowanego =zapisu. Dodata takze, ze ryzyko przesunig¢cia terminu
wybudowania lokalu okreslone w kwestionowanym zapisie jako 60-dniowa zwtoka begdzie
uwzgledniane przez dewelopera przy okreslaniu planowanego terminu zakonczenia budowy.



W ocenie Spotki kwestionowany w pkt. 4 zapis (zarzut czwarty) nie ogranicza prawa
nabywcy lokalu do dokonania cesji i obowiazkéw wynikajacych z zawartej umowy. Spotka
wyjasnita, ze celem przedmiotowego zapisu jest zagwarantowanie, ze zostanie jej przekazana
informacja o zmianie podmiotu umowy. W opinii Spolki zapis ten umozliwia takze
zweryfikowanie czy podmiot wstepujacy w miejsce dotychczasowego nabywcy posiada
odpowiednie fundusze do sfinalizowania transakcji. Spotka dodala, ze poinformowanie
dewelopera o zamierzeniu dokonania cesji praw 1 obowiazkoéw jest konieczne z przyczyn
ksiggowych oraz ze sformutowanie kwestionowanego postanowienia jako obowiazku
powoduje, ze Spotka ma pewno$¢ otrzymania informacji kto faktycznie jest druga strona
umowy. Jednocze$nie Spotka wskazata, ze w praktyce nigdy nie odméwita nabywcom lokali
przenoszenia praw i obowiazkéw wynikajacych z zawartych umow na inny podmiot, oraz ze
po uzyskaniu informacji o planowanej cesji deweloper przygotowuje projekt umowy cesji
a takze ustala dla stron termin przeniesienia praw i obowiazkoéw wynikajacych z umowy.

Niezaleznie od powyzszego, Spotka zobowiazata si¢ tak uksztaltowaé kwestionowany
zapis aby nie zostal on uznany za sprzeczny z dobrymi obyczajami 1 razaco naruszajacy
interesy konsumentow, wskazujac iz umozliwi przenoszenie praw wynikajacych z umowy na
osobg trzecia bez konieczno$ci uzyskiwania zgody dewelopera; okreslajac jednoczesnie, ze
jedynym obowiazkiem nabywcy badz jego nastgpcy bedzie poinformowanie Spoiki
o powyzszym. W opinii Spotki deweloper nie moze jednak zrezygnowa¢ z prawa do
uzyskania jego zgody w przypadku przenoszenia na osobg trzecia obowiazkow wynikajacych
z umowy, poniewaz wyltaczenie takiego uprawnienia mogloby doprowadzi¢ do sytuacji,
w ktorej wywiazanie si¢ przez nabywcg z postanowien zawartej umowy bgdzie wykluczone.

Odnoszac si¢ do =zarzutu piatego Spotka wskazala, ze mozliwo$¢ cesji jest
dopuszczalna tylko w jednym przypadku i to na podmiot $cisle okreslony w umowie. Ponadto
wyjasnila, ze powolywane spotki celowe maja za zadanie realizowanie $ci§le okreslonych
inwestycji, w zwiazku z czym scedowanie praw i obowiazkow wynikajacych z zawartych
z nabywcami umow nie wplywa negatywnie na sytuacj¢ prawna i faktyczna nabywcow
nieruchomosci. Spotka podkreslita, ze kwestionowany zapis zostat wprowadzony do umowy
czasie kryzysu gospodarczego oraz ze wraz z ustabilizowaniem si¢ sytuacji gospodarczej
Spotka odstapi od stosowania kwestionowanego zapisu.

W skierowanym do Prezesa Urzedu piSmie z dnia 2 sierpnia 2010 r. (dorgczonym
w dniu 6 sierpnia 2010 r.) Spotka o§wiadczyla, ze dobrowolnie zmieni zapisy, ktore moglyby
by¢ poczytane za niedozwolone postanowienia umowne, tak by nie powodowatly one
naruszenia zbiorowych interesow konsumentéw, ,,zgodnie z wymaganiami wskazanymi przez
Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow.” W ww. pismie Spotka oswiadczyta, ze obecnie
HIRNY BD S.A. zakonczyta budowe wszystkich inwestycji 1 jedynym stosowanym wzorcem
jest Wzorzec I11.

HIRNY BD S.A. poinformowala, iz przychdéd osiagniety przez Spotke w 2009 r.
wynosi: [[...]]. Na dowod powyzszego Spotka dotaczyta zeznanie o wysoko$ci osiagnigtego
dochodu (poniesionej straty) przez podatnika podatku dochodowego od oséb prawnych za rok
podatkowy liczony od dnia 1 kwietnia 2009 r. do dnia 31 marca 2010 r.

Postanowieniem z dnia 2 grudnia 2010 r. na podstawie art. 123 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071



ze zm.) w zwiazku z art. 49 ust. 1 1art. 83 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatura w Warszawie
zmienil postanowienie z dnia 13 lipca 2010 r. o wszczgciu postgpowania w sprawie
podejrzenia stosowania przez HIRNY BD S.A. z siedziba w Warszawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdéw, polegajacych na stosowaniu postanowien
wzorcoOw umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479*° ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 ze zm.). Dokonania zmiana postanowienia
0 wszczgciu  postgpowania spowodowata byta poczynionymi w toku postgpowania
ustaleniami dotyczacymi nazw wzorcoOw stosowanych przez Spoétke: ustalono, iz nazwa
Wzorca III brzmi: ,,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego” a nie, jak
wskazano w postanowieniu: ,,Umowa realizacyjna budowy lokalu mieszkalnego”.

Spotka zostata zawiadomiona o treSci postanowienia z dnia 2 grudnia 2010 r.
0 zmianie postanowienia z dnia 13 lipca 2010 r. W odpowiedzi na powyzsze zawiadomienie,
pismem z dnia 8 grudnia 2010 r. HIRNY BD S.A. o$wiadczyla, ze w catosci podtrzymuje
swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Spotka zostala zawiadomiona takze o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego
W niniejszym postgpowaniu oraz o mozliwos$ci zapoznania si¢ z materiatem zgromadzonym
w aktach sprawy w siedzibie UOKiK w Warszawie.

Strona niniejszego postgpowania skorzystata z prawa do zapoznania si¢ z materiatem
zgromadzonym w aktach sprawy.

Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil, co nastepuje.

HIRNY BD S.A, z siedziba w Warszawie prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na
podstawie wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy — XX Wydzial Gospodarczy KRS, pod numerem 0000205138. Zakres
prowadzonej przez Spotke dziatalnosci gospodarczej obejmuje m.in. budowanie lub
nabywanie budynkéw w celu ustanowienia odrgbnej wiasnosci znajdujacych si¢ w tych
budynkach lokali mieszkalnych 1 przeniesieniu wilasnosci przedmiotowych lokali na
konsumentow.

Spotka postuguje si¢ w obrocie konsumenckim wzorcami umownymi o nazwie
,Umowa realizacyjna budowy lokalu mieszkalnego™ oraz ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy
lokalu mieszkalnego”. Wzorce umowne bedace podstawa wszczecia niniejszego
postgpowania obowigzywaty kolejno:

1. od stycznia 2008 r. do lutego 2009 r. — wzorzec zatytutowany ,, Umowa
realizacyjna budowy lokalu mieszkalnego” (Wzorzec 1)

2. od lutego 2009 r. — wzorzec zatytutowany ,, Umowa realizacyjna budowy
lokalu mieszkalnego” (Wzorzec 1I)

3. od stycznia 2010 r. — w przypadku inwestycji zakonczonych — wzorzec

zatytutowany ,, Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego”
(Wzorzec III)

Po przeprowadzeniu analizy ww. wzorcoOw Prezes Urzedu ustalit, iz w ich tresci
znajduja si¢ nastgpujace postanowienia o tresci zbieznej z tre$cia postanowien wpisanych do



rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa

w art. 479" k.p.c.:
1. ,,Termin wybudowania Lokalu ulega wydtuzeniu o czas: (...)
c) wystgpowania warunkow atmosferycznych uniemozliwiajacych prowadzenie prac
budowlanych
d) opodznienia spowodowanego nie wydaniem przez organ administracji publicznej
wymaganej prawem decyzji w ustawowym terminie lub rozpoznaniem zaskarzenia od
tej decyzji.” — postanowienie zawarte we Wzorcach [ 111w § 5 ust. 5

2. ,Nabywca udziela Deweloperowi nieodwotalnego petnomocnictwa do zawarcia umow
o zarzad nieruchomosci (...)” — postanowienie zawarte we Wzorcach 11 Il w § 10 ust. 2
oraz we Wzorcu Il w § 6 ust. 2

3. ,Jezeli zwloka Dewelopera w zakonczeniu budowy Lokalu przekroczy 60 dni, Nabywca
ma prawo wezwaé Dewelopera do wykonania umowy 1 wyznaczy¢ w tym celu
stosowny termin, nie krotszy niz 30 dni. Po bezskutecznym uptywie tego terminu moze
zada¢ zaptaty 100 PLN za kazdy kolejny dzien zwitoki, do wysokos$ci kary umownej.” -
postanowienie zawarte we Wzorcach umownych [i Il w § 12 ust. 4

4. ,Nabywca moze przenie$¢ prawa i obowiazki wynikajace z Umowy na osobg trzecia
za uprzednia pisemna zgoda Dewelopera.” — postanowienie zawarte we Wzorcach |
11, w § 15 ust. 2 oraz we Wzorcu III § 11 ust.2

5. ,2Deweloper nie moze scedowa¢ praw 1 obowiazkéw wynikajacych z niniejszej
Umowy na podmioty trzecie z wylaczeniem spotki celowej powotanej do realizacji
Inwestycji, o ktérej jest mowa w niniejszej] umowie” — postanowienie zawarte
we Wzorcu I w § 15 ust. 3

W toku postgpowania Spotka poinformowala (pismo z dnia 2 sierpnia 2010 r.
doreczone Prezesowi Urzedu w dniu 6 sierpnia 2010 r.), iz dobrowolnie zmieni zapisy, ktore
mogltyby by¢ poczytane za niedozwolone postanowienia umowne, tak by nie powodowaly
one naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz do Rejestru postanowien wzorcow umownych uznanych
za niedozwolone zostaly wpisane, na podstawie art. 479* k.p.c., postanowienia ktore sa
tozsame ze wskazanymi wyzej klauzulami zakwestionowanymi przez Prezesa Urzedu. Sa to
postanowienia o nastgpujacej tresci:

- poz. 883 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych: ,W przypadku
wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkéw atmosferycznych takich
jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajace przez co najmniej 30
dni lub tez wystapienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajacego przeszkod.
Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedluzenia terminéw, o ktérych mowa w ust. 1 o czas
trwania tych przeszkdd, nie dluzej niz o 3 miesiace” — wyrok Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03). Postanowienie wpisane
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 28 wrzesnia 2006 r.

- poz. 882 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych: , Opdznienia wywotane
decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany przepiséw oraz innych



niezaleznych od sprzedajacego przeszkdd spowoduja odpowiednie przesunigcie termindw
rozpoczgeia budowy i oddania przedmiotu budowy kupujacemu” — wyrok Sadu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt AmC XVII 86/03).
Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 28 wrze$nia
2006 .

- poz. 1503 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych: ,,W Umowie Sprzedazy
Nabywca zobowiazuje si¢ udzieli¢: a) nieodwotalnego 1 niewygasajacego petnomocnictwa do
ustanowienia nieodptatnych praw do korzystania z czes$ci Nieruchomosci (np. stuzebnosci,
uzytkowanie, uzyczenie) przez witasciwe przedsigbiorstwa oraz uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci sasiednich, polegajacych w szczeg6lno$ci na prawie ulozenia, korzystania
1 konserwowania sieci uzbrojenia terenu usytuowanych na nieruchomosci; b) nieodwotalnego
1 niewygasajacego pelnomocnictwa do zlozenia wszelkich o$wiadczen pozwalajacych Spolce
na prowadzenie przez Spotke inwestycji budowlanych na Nieruchomosci i nieruchomosciach
sasiednich.” — wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 17 pazdziernika
2006 1. (sygn. akt XVII AmC 122/05). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych w dniu 23 wrze$nia 2008 r.

- poz. 1392 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych: ,W przypadku
powstatego z wylacznej winy EDBUD-u opdznienia w przekazaniu lokalu do prowadzenia
robot wykonczeniowych przekraczajacego 60 dni, nabywcy przystluguje kara umowna
w wysokos$ci 0,02% ceny lokalu, okreslonej w par. 4 ust. 1, za kazdy dzien zwloki powyzej
60 dni, nie wigce] jednak niz 2%." — wyrok Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 126/05). Postanowienie wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych w dniu 22 kwietnia 2008 r.

- poz. 1501 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych: ,Nabywca moze
dokona¢ przelewu wierzytelnosci wynikajacych z niniejszej umowy za zgoda spotki.” —
wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 17 pazdziernika 2006 r.
(sygn. akt XVII AmC 122/05). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych w dniu 23 wrze$nia 2008 .

- poz. 1733 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych: , Kupujacy wyraza
niniejszym zgodg¢ na przeniesienie przez Wykonawcg praw i obowiazkow wynikajacych
z niniejszej] Umowy na dowolna spotke z grupy Orco. Kupujacemu zostanie przestane listem
poleconym lub poczta kurierska za potwierdzeniem odbioru zawiadomienie o przeniesieniu
przez Wykonawce praw 1 obowiazkow wynikajacych z niniejszej Umowy." wyrok Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 31 sierpnia 2009 r. (sygn. akt XVII
AmC 334/09). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu
30 pazdziernika 2009 r.

Prezes Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje.



1. Naruszenie interesu publicznego

Postgpowanie zostalo wszczgte z uwagi na mozliwos¢ naruszenia interesu
publicznego. Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nalezy do dziedziny prawa
publicznego, a prawo to ma na celu ochrong interesu ogdlnospotecznego. Zgodnie z trescia
art. 1 ust. 1 tej ustawy, okres$la ona warunki rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasady
podejmowania w interesie publicznym ochrony interesOw przedsigbiorcow 1 konsumentow.
W czasie postgpowania i przy wydawaniu decyzji Prezes UOKIK jest zatem rzecznikiem
interesu publicznego. W rozstrzyganych przez Prezesa UOKiK sprawach niezbgdne jest
zatem ustalenie, czy nastapilo naruszenie interesu publicznoprawnego.

Interes publiczny w postgpowaniu administracyjnym nie jest pojeciem jednolitym
i statym. Publicznoprawny charakter ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oznacza,
ze nie wszystkie zachowania przedsigbiorcow 1 ich zwiazkow, nawet formalnie podlegajace
literze prawa, uzasadniaja uruchomienie przewidzianych przez nia instrumentéw. Powinno to
nastgpowac tylko woéwczas, gdy w nastepstwie zachowan naruszajacych ustawe zagrozony
jest interes ogdlnospoteczny. Naruszenie za$ tego interesu ma miejsce wowczas, gdy — jak
w przedmiotowej sprawie — skutkami dzialan sprzecznych z ustawa dotknigty jest szerszy
krag uczestnikow rynku, wzglednie gdy te dziatania wywotuja na rynku inne niekorzystne
zjawiska'. HIRNY BD S.A. jest przedsicbiorca o ugruntowanej na rynku pozycji. Spotka
prowadzita i prowadzi szereg duzych inwestycji budowlanych. W dziatalno$¢ Spotki wpisane
jest oferowanie lokali mieszkalnych nieograniczonej 1nieokreslonej z gory liczbie
konsumentow. W zwiazku z powyzszym wszczecie postgpowania w niniejszej sprawie bylo
zasadne 1 konieczne z punktu widzenia ochrony interesu publicznego.

2.  Naruszenie zakazu z art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow

Zgodnie z trescig art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zakazane
Jjest stosowanie praktyk naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow, przez ktore stosownie
do definicji zawartej w ust. 2 tego przepisu rozumie si¢ godzqce w zbiorowe interesy
konsumentow bezprawne dziatania przedsiebiorcy. Zbiorowe interesy konsumentow
podlegaja zatem ochronie przed wymierzonymi w nie naruszeniami, polegajacymi na
sprzecznych z prawem dziataniach przedsigbiorcow.

Przepis ten zawiera takze przykltadowe wyliczenie zachowan przedsigbiorcéw
uwazanych za naruszajace zbiorowe interesow konsumentow. W otwartym katalogu
zakazanych praktyk ustawodawca umiescit m.in. stosowanie postanowien wzorcoOw umow,
ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego (art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy
ochronie konkurencji i konsumentow).

Aby okreslone zachowanie mogto zosta¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw konieczne jest kumulatywne spetnienie nastepujacych przestanek:
a) kwestionowane dziatanie jest dziataniem przedsigbiorcy;
b) dziatanie to jest bezprawne;

¢) dzialanie to godzi w zbiorowe interesy konsumentow.

"' Wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 24 stycznia 1991 r. (sygn. akt XV AmA 8/90); S. Gronowski: Ustawa
antymonopolowa. Komentarz, Warszawa 1996, s. 1-2.
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Ad a) Strona post¢gpowania — przedsi¢biorca

HIRNY BD S.A. z siedziba w Warszawie jest przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw. Zgodnie z art. 4 pkt 1 tej ustawy, pod tym
pojeciem nalezy rozumie¢ przedsigbiorce w rozumieniu przepiséw o swobodzie dziatalno$ci
gospodarczej, atakze: (a) osobg fizyczna, osobg prawna, a takze jednostke organizacyjna
niemajaca osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, organizujaca lub
swiadczaca ustugi o charakterze uzytecznosci publicznej, ktore nie sa dzialalnos$cia
gospodarcza w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej, (b) osobe
fizyczna wykonujaca zawod we wlasnym imieniu i na wilasny rachunek lub prowadzaca
dziatalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (¢) osobg fizyczna, ktéra posiada
kontrolg, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym przedsi¢biorca, cho¢by nie prowadzita
dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu przepiséw o swobodzie dzialalnosci gospodarczej,
jezeli podejmuje dalsze dziatania podlegajace kontroli koncentracji, o ktorej mowa w art. 13,
(d) zwiazek przedsigbiorcow w rozumieniu pkt 2 — na potrzeby przepisOw dotyczacych
praktyk ograniczajacych konkurencje oraz praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw. Natomiast w §wietle art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej (t.j. Dz. U. 2010 Nr 220, poz. 1447) za przedsigbiorc¢ uwaza si¢
osobg fizyczna, osobg prawna i jednostkg organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktorej
odrebna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wiasnym imieniu dziatalno$¢
gospodarcza.

HIRNY BD S.A. z siedziba w Warszawie jest spotka prawa handlowego wpisana do
Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzaca we wilasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza.
Nie wulega zatem  watpliwosci, 1z  Spotka posiada status  przedsigbiorcy
W rozumieniu powolywanego powyzej art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow. Oznacza to, ze przy wykonywaniu dziatalnos$ci gospodarczej Spotka podlega
rygorom okreslonym w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentéw. Tym samym jej
dziatania moga podlega¢ ocenie w aspekcie naruszenia zakazu stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Ad b) Bezprawnos$¢ dzialan Spotki

Druga z przestanek koniecznych dla stwierdzenia naruszenia art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentoéw, jest bezprawno$¢ dziatan podejmowanych przez przedsigbiorce.

Pojgcie bezprawno$ci nie jest pojeciem prawnie zdefiniowanym. Same przepisy
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie reguluja konstrukcji bezprawnos$ci dziatan
przedsigbiorcy. Nalezy zatem przyjac, zgodnie z literalnym brzmieniem art. 24 ustawy, ze
,dzialanie bezprawne” to zachowanie sprzeczne z nakazem lub zakazem zawartym
w ustawie, rozporzadzeniu wydanym na podstawie i dla wykonania ustawy, umowa
migdzynarodowa majaca bezposrednie zastosowanie w stosunkach wewngtrznych oraz
z zasadami wspolzycia spotecznego. Bezprawno$¢ jest taka cecha dziatania, ktéra polega na
jego sprzeczno$ci z normami prawa lub zasadami wspodlzycia spolecznego, bez wzgledu na
wing, a nawet $wiadomos$¢ sprawcy. Porzadek prawny, ktdrego naruszenie moze wypetia¢
dyspozycje art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, obejmuje normy prawa
powszechnie obowiazujacego, a takze nakazy i zakazy wynikajace z zasad wspotzycia
spolecznego idobrych obyczajéow’. Dla ustalenia bezprawnosci dziatania wystarczy, ze

2 Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 13 listopada
2007r. (sygn. akt XVII AmA 45/07).
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okre$lone zachowanie koliduje z przepisami prawa’. Nalezy wskaza¢, ze bezprawno$é dziatan
przedsigbiorcy, co do zasady, wynika wigc z naruszenia innych przepisoéw prawa powszechnie
obowiazujacych.

Nalezy wskaza¢ w zwiazku z powyzszym, ze art. 24 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw nie ma samodzielnego znaczenia prawnego, lecz powinien by¢ interpretowany
oraz stosowany w okreslonym kontek$cie normatywnym. W zwiazku z tym, w celu
konkretyzacji przestanki bezprawnosci nalezy si¢ggna¢ do przepiséw innych ustaw. Na ich
podstawie mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnosci
z prawem®. Nalezy jednakze dodatkowo wskazaé, iz ustawa o ochronie konkurencji
i konsumentow w jednym przypadku identyfikuje wprost jako bezprawne dziatanie
przedsigbiorcy polegajace na stosowaniu postanowien wzorcOw umownych uznanych za
niedozwolone i wpisanych do prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479% § 2 k.p.c. W oparciu o art. 24 ust. 2 pkt 1 mozna sformutowaé samoistna
przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowat postanowienia wzorcow
umow, ktére zostaty wpisane do ww. rejestru (por. wyrok SOKIK z dnia 25 marca 2004 r.
sygn. akt XVII AmA 51/03). A zatem wykazanie, ze przedsigbiorca wprowadzit do obrotu
WZzorzec umowny zawierajacy postanowienia o tresci juz wpisanej do rejestru klauzul
abuzywnych, stanowi wystarczajaca przestank¢ do uznania bezprawnos$ci dziatania tego
przedsigbiorcy.

Wobec powyzszego, stosowanie postanowienia, ktore po uznaniu go przez SOKiK za
niedozwolone zostalo wpisane do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, jest
prawnie zakazane. Prawomocny wyrok tego Sadu, wydany po przeprowadzeniu kontroli
abstrakcyjnej wzorca umowy, wskazujacy tre$¢ postanowien wzorca umowy uznanych za
niedozwolone 1 zakazujacy ich wykorzystywania, ma od chwili wpisania uznanego za
niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru klauzul abuzywnych skutek wobec
0s0b trzecich (art. 479 k.p.c.). Przepis tego artykulu rozszerza zatem prawomocno$é¢ wyroku
wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby
trzecie. ,, Artykut ten dotyczy rozszerzonej prawomocnosci materialnoprawnej w znaczeniu
podmiotowym. Chodzi o grupe przypadkow takiej prawomocnosci, w ktorych wyrok z powodu
szczegolnego charakteru przedmiotu procesu ma powage rzeczy osqdzonej dla wszystkich
i przeciwko wszystkim. Przepis bowiem wyraznie stanowi, iz wyrok ma skutek wobec osob
trzecich, od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do
rejestru, wywoluje wiec skutek erga omnes’”. Przepis art. 479" k.p.c. stanowiac, iz wyrok ma
skutek wobec 0sob trzecich, nie ogranicza w zaden sposéb kategorii tych podmiotow. Wyrok
ma skutek wobec wszystkich, tzn. zarowno wobec przedsigbiorcy, ktory klauzulg wprowadzit
do swoich wzorcow umow, jak i do kazdego innego przedsigbiorcy, stosujacego wilasne
warunki umoéw. Nalezy zatem przyja¢, ze wyrok SOKiK od chwili wpisania klauzuli do
rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKiK wywiera skutek wzgledem wszystkich
uczestnikdw obrotu, co oznacza, ze zaden z podmiotéw uczestniczacych w obrocie prawnym
nie moze postugiwaé si¢ przedmiotowym postanowieniem. W uchwale z dnia 13 lipca

3 Por. Ustawa o zwalczaniu nieuczciwe]j konkurencji Komentarz, pod red. J. Szwaji, CH Beck, Warszawa 2000,
s. 117-118.

* Wyrok SOKIK z dnia 23 czerwca 2006 r. (sygn. akt XVII AmA 32/05).

> Por. H. Ciepta [w:] K. Piasecki [red.], Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom II, Wydawnictwo
C.H. Beck, Warszawa 2001, s. 249.

12



2006 1., (sygn. akt III SZP 3/06) Sad Najwyzszy jednoznacznie wskazal, iz ,, stosowanie
postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowien uznanych za
niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 4797 § 2 kp.c.
moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe
interesy konsumentow”. Tym samym Sad Najwyzszy przesadzil, iz stosowanie klauzuli
tozsamej z klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych postanowien umownych przez
innego przedsigbiorcg, ktory nie byl strona lub uczestnikiem postgpowania zakonczonego
wpisaniem danej klauzuli do rejestru, stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz dla uznania, iz klauzula wpisana do rejestru 1 klauzula
z nig porOwnywana sa tozsame w tresci, nie jest konieczna doktadna literalna identyczno$§¢
tych postanowien. Rozbiezno$¢ uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania, czy zastosowanie
synonimow nie eliminuje bowiem abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia, jezeli
cel, w jakim wprowadzone zostato postanowienie umowne jest tozsamy. ,, Nie jest konieczna
literalna zgodnos¢ porownywalnych klauzul. Gtownym czynnikiem przesqdzajqcym powinien
by¢, zdaniem Sqdu, zamiar, cel jakiemu ma stuzy¢ kwestionowana klauzula. Jesli jest on
zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za niedozwolonq, mozna uznal, iz obie sq
tozsame” (wyrok SOKiK z dnia 25 maja 2005 r. sygn. akt XVII AmA 46/04).

Odnoszac powyzsze uwagi do zarzutow postawionych HIRNY BD S.A. nalezy
wskazac, co nastgpuje:

Po dokonaniu analizy otrzymanych wzorcow umownych, Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw — Delegatura UOKiK w Warszawie, stwierdza, co nastepuje.

Ad. pkt. 1.1 sentencji decyzji:
Stwierdza sig, ze § 5 ust. 5 Wzorcéw umownych 11 II zawiera postanowienie o tresci:

» ermin wybudowania Lokalu ulega wydluzeniu o czas: (...)

¢) wystepowania warunkow atmosferycznych uniemozliwiajacych prowadzenie prac
budowlanych

d) opoznienia spowodowanego nie wydaniem przez organ administracji publicznej
wymaganej prawem decyzji w ustawowym terminie lub rozpoznaniem zaskarzenia od
tej decyzji.”

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ ww. postanowienia jest tozsama z tre§cia postanowien,
uznanych za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 18
maja 2005 r. (sygn. akt XVII Amc 86/03), o tresci:

»W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze
trwajace przez co najmniej 30 dni lub tez wystapienia innych podobnych i1 niezaleznych od
Sprzedajacego przeszkod, Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedluzenia terminéow,
o ktérych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkod, nie dtuzej niz o 3 miesiace." —
postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 28 wrzesnia
2006 r. pod numerem 883
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oraz postanowienia o tresci:

,»OpoOznienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku
zmiany przepisow, powstale w wyniku dziatania sity wyzszej oraz innych niezaleznych od
Sprzedajacego przeszkod spowoduje odpowiednie przesunigcie termindw rozpoczecia
budowy 1 oddania przedmiotu umowy Kupujacemu.” — postanowienie wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych w dniu 28 wrze$nia 2006 r. pod numerem 882.

W przedmiotowym wyroku Sad uznat, iz kwestionowane postanowienia naruszaja
art. 385° pkt. 2 k.c., poniewaz wylaczaja odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy wzgledem
konsumenta za niewykonanie badz nienalezyte wykonanie zobowiazania. Jak wskazuje Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw, dotyczy to sytuacji gdy niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy nastgpuje wprawdzie z przyczyn niezaleznych, ale zawinionych przez
przedsigbiorcg — np. wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ nadzoru budowlanego na
skutek uchybien wykonawcy, opo6znienie wydania zezwolenia na budowe z przyczyn
zawinionych przez wnioskodawceg, konieczno$¢ przerwania robot na skutek mrozow
z powodu nieosiagniecia planowanego stadium realizacji inwestycji itp. Oba zapisy, w ocenie
Sadu, stanowia zatem sprzeczna z dobrymi obyczajami probg przeniesienia ryzyka
gospodarczego na konsumenta.

Odnoszac si¢ do przedstawionego zarzutu, Spotka podniosta, iz kwestionowany zapis
(§ 5 ust. 5 pkt. ¢) w zamysle dotyczy¢ miat sytuacji nadzwyczajnych, nie dajacych si¢
przewidzie¢ ani na etapie projektowania inwestycji ani na etapie zawierania z konsumentami
uméw o ustugi deweloperskie. Jako przykiad takich sytuacji Spotka wskazata huragany
ipowodzie. W opinii Prezesa Urzgdu, nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem Spoitki, ze
nieuzasadnionym bytoby obarczanie dewelopera odpowiedzialnos$cia za wystgpowanie tego
typu zjawisk atmosferycznych. Odpowiedzialno$¢ Spotki w tym zakresie zostala juz jednak
wylaczona trescia postanowienia zawartego w § 5 ust. 5 pkt. e badanych wzorcow, ktory
stanowi, iz termin wybudowania lokalu ulega wydluzeniu o czas dzialania sily wyzszej,
uniemozliwiajacej prowadzenie prac. Nie ulega watpliwosci, iz realizacja inwestycji
budowlanych ze swej istoty stanowi dtugi i skomplikowany proces, ktory dla przedsigbiorcy
swiadczacego ushugi deweloperskie wiaze si¢ z pewnym ryzykiem. Ryzyko to jest jednak
Scisle zwiazane z prowadzona przez dewelopera dziatalno$cia gospodarcza i nie moze by¢
samowolnie, jak w tym przypadku, przeniesione na druga strong¢ umowy, czyli na
konsumenta. Racj¢ ma Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wskazujac w powolanym
wyze] wyroku, iz dziatanie takie jest nie tylko sprzeczne ze specyfika umowy o ushlugi
deweloperskie ale takze narusza dobre obyczaje, a wigc reguly postgpowania zgodnego
z etyka, moralnoscia i aprobowanymi spotecznie wartosciami. Wskaza¢ rowniez nalezy, iz
w niniejszej sprawie, tak jak w uznanej za niedozwolona klauzuli nr 883, okreslenie
warunkéw atmosferycznych uniemozliwiajacych prowadzenie prac budowlanych zostato
wskazane w sposob az nadto nieostry, uprawniajac Spotke do dowolnej, nieskrgpowane;j
interpretacji taczacej strony umowy.

W opinii Prezesa Urzedu, nie moze budzi¢ watpliwosci, iz stosowane przez HIRNY
BD S.A. postanowienie wskazane w pkt. 1.1 sentencji decyzji jest tozsame w swoim celu
1 skutku z powotanym wyzej wyrokiem SOKiK 1 postanowieniami wpisanymi do rejestru
klauzul niedozwolonych pod nr 882 i 883.

Ad. pkt. 1. 2. sentencji decyzji

Wskazuje sig, iz § 10 ust. 2 Wzorcéw 1 i Il oraz § 6 ust.2 Wzorca Il zawieraja
postanowienie o tresci:
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»sNabywca udziela Deweloperowi nieodwolalnego pelnomocnictwa do zawarcia
umow o zarzgd nieruchomosci (...)”

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ ww. postanowienia jest tozsama z trescia
nastepujacego, uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 17 listopada 2006 r.
(Sygn. akt XVII AmC 122/05), postanowienia o tresci:

»W umowie sprzedazy Nabywca zobowiazuje si¢ udzieli¢: a) nieodwotalnego
1 niewygasajacego petnomocnictwa do ustanowienia nieodptatnych praw do korzystania
z czgsci nieruchomosci (np. shuzebnosci, uzytkowanie, uzyczenie) przez wlasciwe
przedsigbiorstwa oraz uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci sasiednich, polegajacych
w szczeg6lnosci na prawie ulozenia, korzystania i konserwowania sieci uzbrojenia terenu
usytuowanych na nieruchomosci; b) nieodwotalnego i niewygasajacego pelnomocnictwa do
ztozenia wszelkich o$wiadczen pozwalajacych Spolce na prowadzenie przez Spotke
inwestycji budowlanych na nieruchomosci 1 nieruchomosciach sasiednich.”

Postanowienie to zostalo wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych pod numerem
1503. W ww. wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie stanowi niedozwolong
klauzule umowna w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. Sad wskazal, iz zgodnie z dyspozycja
przepisu art. 101 k.c. pelnomocnictwo moze by¢ w kazdym czasie odwotane. Jedynie
wyjatkowo mozliwe jest zrzeczenie si¢ odwotania pelnomocnictwa, przy czym takie
zrzeczenie si¢ musi by¢ uzasadnione treScia stosunku prawnego bedacego podstawa
pelnomocnictwa. W ocenie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w przedmiotowej
sprawie nie wystepuja zadne przestanki, ktére uzasadniatyby tak istotne ograniczenie
uprawnien konsumenta na rzecz dewelopera. Jak wskazal Sad, poprzez tres¢
zakwestionowanego postanowienia deweloper uzyskuje bardzo szerokie uprawnienia, ktorych
nie bylby w stanie uzyska¢ nieodptatnie bez wykorzystywania swojej przewagi kontraktowe;j
nad konsumentem. Nalezy zwrdci¢ uwage, iz w chwili wykonania zobowigzania ustaje
stosunek prawny taczacy obie strony umowy i deweloper traci przystugujace mu dotychczas
prawo wlasnos$ci nieruchomos$ci na rzecz nabywcow. Poprzez tre§¢ przedmiotowego
postanowienia przedsigbiorca, ktory zbyt nieruchomo$¢, otrzymujac z tego tytulu
odpowiednie wynagrodzenie, zastrzega sobie szerokie 1 nieograniczone czasowo prawo do
dalszego ustalania sposobu korzystania z hal garazowych, komoérek lokatorskich i ogrodkéw
przydomowych. W powotanym wyzej wyroku Sad wskazatl, iz od chwili wykonania
zobowiazania przedsigbiorca powinien uktada¢ swoje stosunki z nowymi wlascicielami na
zasadach rownosci i dobrowolno$ci. Zastrzeganie w umowie specjalnych uprawnien, nie
majacych zadnego zwiazku z trescia stosunku zobowiazaniowego laczacego strony umowy
jest ewidentnie sprzeczne z dobrymi obyczajami i stanowi razace naruszenie interesOw
konsumentow.

Ustosunkowujac si¢ do wskazanego wyzej zarzutu, Spotka podniosta, iz stosowany
przez nia zapis nie odpowiada w swojej tresci przywotanej klauzuli wpisanej wyrokiem Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow do rejestru klauzul niedozwolonych, poniewaz —
w opinii Spotki — wykorzystywane przez nia postanowienie dotyczy jedynie ,,umow
o administrowanie budynkiem”. Dodatkowo, pelnomocnictwo jest jej udzielane na etapie
zawierania umowy zobowiazujacej do wybudowania lokalu, przy czym, jak podnosi Spoéika,
zawarcie umowy sprzedazy powoduje, iz udzielonej jej pelnomocnictwo wygasa. Czytajac
wskazane postanowienie nie sposoOb podzieli¢ argumentacji Spotki. Z kwestionowanego
postanowienia jasno wynika, Zze jest ono nieodwotalne i uprawnia HIRNY BD S.A. do
zawierania umoéw o zarzad nieruchomos$cia. Spotka sama przyznata w toku postgpowania
dowodowego, iz ww. sformulowanie moze wprowadza¢ w blad nabywcow lokali.
Oczywistym jest, ze moca tego postanowienia Spotka uzyskuje bardzo szerokie uprawnienia,
ktérych nie uzyskalaby nieodptatnie bez wykorzystania swojej przewagi kontraktowej nad
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konsumentami. Wtasnie tego typu niedozwolonym praktykom poswigcit uwage Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow w powolanym wyzej wyroku. W opinii Prezesa Urzedu,
niewatpliwym jest, ze wskazana klauzula jest tozsama w swoim skutku z trescia klauzuli
wpisanej do rejestru niedozwolonych postanowien umownych pod nr 1503. Obie klauzule,
zar6wno kwestionowana w niniejszym postgpowaniu jak i1 wpisana do rejestru, daja spotce
szereg uprawnien wladczych w stosunku do przedmiotu, ktéry nie jest juz wlasno$cia
dewelopera. Istota wpisanej klauzuli nie jest wskazywanie konkretnych praw, ktorych spotka
nie moze uzyska¢ droga zawartej z konsumentem umowy, niedozwolonym dzialaniem jest
uzyskiwanie uprawnien przy wykorzystaniu silniejszej pozycji rynkowej — tak jak w
niniejszej sprawie.

Ad. pkt. 1.3 sentencji decyzji
Wskazuje sig, iz § 12 ust. 4 Wzorcow 11 Il zawiera postanowienie nastgpujacej tresci:

»Jezeli zwloka Dewelopera w zakonczeniu budowy Lokalu przekroczy 60 dni,
Nabywca ma prawo wezwaé Dewelopera do wykonania umowy i wyznaczy¢ w tym celu
stosowny termin, nie krotszy niz 30 dni. Po bezskutecznym uplywie tego terminu moze
zada¢ zaplaty 100 PLN za kazdy kolejny dzien zwloki, do wysokosci kary umowne;j.”

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre§¢ ww. postanowienia jest tozsama z trescia
postanowienia, uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn.
akt XVII AmC 126/05), wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu
22 kwietnia 2008 r. pod nr 1386:

»W przypadku powstalego z wylacznej winy EDBUD-u opdznienia w przekazaniu
lokalu do prowadzenia robot wykonczeniowych przekraczajacego 60 dni, nabywcy
przystuguje kara umowna w wysokos$ci 0,02 % ceny lokalu, okreslonej w § 4 ust.1, za kazdy
dzien zwtoki powyzej 60 dni, nie wigcej jednak niz 2%.”

W ww. wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie stanowi niedozwolong
klauzule umowna w rozumieniu art. 385' § 1 k.c. oraz art. 385" pkt. 2 k.c., gdyz wylacza
wobec konsumenta odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy za nieterminowe wykonanie
zobowiazania. Zgodnie z art. 484 k.c. zadanie odszkodowania przewyzszajacego wysokos¢
kary umownej jest mozliwe tylko wowczas, gdy strony tak postanowity. Postanowienie
o wskazane] wyzej tresci, stosowane przez przedsigbiorcow we wzorcach umownych
w obrocie konsumenckim wytacza mozliwos¢ dochodzenia przez konsumenta odszkodowania
przewyzszajacego wysoko$¢ kary umownej, co pozbawia go prawa do rzeczywistego
naprawienia wyrzadzonej mu szkody. Ponadto, Sad wskazal, ze poprzez tres¢
zakwestionowanego  postanowienia,  przedsigbiorca  catkowicie = wylaczyl  swoja
odpowiedzialno$¢ za zawinione przez siebie opdznienie nie przekraczajace 60 dni.

W omawianym zakresie Spotka nie kwestionowata tozsamosci stosowanego przez nia
postanowienia ze wskazana wyzej klauzula niedozwolona. Spotka o$wiadczyla jedynie, iz
odstepuje od stosowania kwestionowanego zapisu.

Ad. 1.4 sentencji decyzji
Wskazuje sig, iz § 15 ust. 2 Wzorcéw umownych 11 II oraz § 11 ust.2 Wzorca III
zawiera postanowienie o tresci:

»Nabywca moze przenieS¢ prawa i obowigzki wynikajace z Umowy na osobe
trzecia za uprzednia pisemng zgoda Dewelopera.”
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W ocenie Prezesa Urzedu, tres¢ ww. postanowienia, w zakresie obowiazku uzyskania
zgody Spolki na przeniesienie praw wynikajacych z umowy, jest zbiezna z treécia
nastgpujacego postanowienia:

»Nabywca moze dokonaé przelewu wierzytelnosci wynikajacych z niniejszej umowy
za zgoda spotki”.

Postanowienie to zostato uznane za niedozwolone postanowienie umowne wyrokiem
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 17 listopada 2006 r. (sygn. akt XVII AmC
122/05) 1 wpisane do prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow rejestru postanowien wzorcéw uméw uznanych za niedozwolone pod
numerem 1501.

W przywotanym wyroku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow uznat, ze
postanowienie o takiej tresci narusza art. 385' § 1 k.c. Sad podkreslit, iz poprzez taka klauzule
przedsigbiorca, wykorzystujac swoja przewage kontraktowa, uzaleznil prawo konsumenta do
dokonania przelewu wierzytelnosci od wyrazenia swojej zgody w tym przedmiocie. W ocenie
Sadu, kwestionowany zapis de facto pozbawia konsumenta uprawnienia do dokonania
przelewu wierzytelno$ci. Okolicznos$é, iz zakwestionowane postanowienie jest dopuszczalne
w $wietle art. 509 § 1 k.c. nie zmienia jego oceny jako niedozwolonego postanowienia
umownego, nalezy bowiem pamigtaé, iz zastrzezenie umowne uzalezniajace dokonanie
przelewu wierzytelnosci od zgody dluznika stanowi wyjatek od ogolnej zasady, wedtug ktorej
wierzyciel moze przenies¢ wierzytelnos¢ bez zgody dluznika. O ile w przypadku dwoch
rownorzednych podmiotow dokonanie przewidzianego prawem zastrzezenia jest w pehni
dopuszczalne, o tyle w przypadku umoéw zawieranych przez profesjonalnie dziatajacego
przedsigbiorc¢ z konsumentem, przy uzyciu nie podlegajacego negocjacjom wzorca
umownego, zastosowanie kwestionowanego postanowienia uzna¢ nalezy za dzialanie
sprzeczne z dobrymi obyczajami 1 razaco naruszajace interesy konsumenta. Deweloper
wykorzystujac swoja przewage kontraktowa pozbawia konsumenta mozliwosci swobodnego
dysponowania wierzytelnosciami, co w ocenie Sadu uzasadnia stanowisko o abuzywnym
charakterze przedmiotowego postanowienia.

Postanowienie kwestionowane przez Prezesa Urzedu w niniejszym postgpowaniu
mimo niewielkich odmiennos$ci uzytych stow jest tozsame z klauzula wpisana do rejestru co
do skutku i celu tj. w zakresie pozbawienia konsumenta prawa do swobodnego dysponowania
wierzytelnoscia.

Ad. L5 sentencji decyzji

Stwierdza sig, iz § 15 ust. 3 Wzorca umownego Il zawiera postanowienie o tresci:

»Deweloper nie moze scedowa¢ prawa i obowiazkéow wynikajacych z niniejszej
Umowy na podmioty trzecie z wylaczeniem spoélki celowej powolanej do realizacji
Inwestycji, o ktorej jest mowa w niniejszej umowie.”

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ ww. postanowienia jest tozsama z trescia
postanowienia, uznanego za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji

1 Konsumentow z dnia 31 sierpnia 2009 r. (sygn. akt XVII AmC 334/09), o tresci:

»~Kupujacy wyraza niniejszym zgodg na przeniesienie przez Wykonawceg praw
1 obowiazkow wynikajacych z niniejszej Umowy na dowolna spotke z grupy Orco.”
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W przywotanym wyzej wyroku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat,
iz postanowienie we wskazanej wyzej tresci stanowi niedozwolone postanowienie umowne
w $wietle art. 385 § 1 k.c. oraz spehnia przestanki niedozwolonej klauzuli umownej z art.385°
pkt 5 k.c. W uzasadnieniu Sad wskazat, iz twierdzenie dewelopera, Ze przeniesienie uprawnien
nie nast¢puje na blizej nieokreslony podmiot, a jedynie na spotke z grupy ,,Orco", co wynika
wprost z tresci kwestionowanego postanowienia, nie zmienia abuzywnego charakteru tej klauzuli.
Zdaniem Sadu, zapis taki nie daje wiedzy konsumentowi o podmiocie, ktoéry ma stac si¢ strona
umowy. W ocenie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw jednostronne narzucanie
konsumentowi innego przedsigbiorcy, w sytuacji gdy podejmujac decyzje nabywcza, tak
zyciowo istotna, kieruje si¢ on w duzym stopniu wiedza o przedsigbiorcy, jest sprzeczne
z dobrymi obyczajami 1 razaco narusza jego interesy. Zapis ten z cata pewnoscia nie jest podstawa
do rzetelnego, rownorzednego traktowania konsumenta jako strony umowy.

Postanowienie kwestionowane przez Prezesa Urzedu w niniejszym postgpowaniu
mimo odmiennosci uzytych stow i1 sformutowan jest tozsame z klauzula wpisana do rejestru
co do skutku i celu tj. w zakresie jednostronnego narzucenia konsumentowi innego
przedsigbiorcy na ktérego moga zostaé przekazane prawa 1 obowiazki wynikajace
z zawieranej umowy (w przypadku rozpatrywanym - spotki celowej).

Ad c) Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

Dla stwierdzenia, ze przedsigbiorca stosuje praktyki okre§lone w art. 24 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, niezbg¢dne jest wykazanie, ze kwestionowane w toku
postgpowania dzialania przedsigbiorcy godza w zbiorowy interes konsumentow.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nie wyjasnia znaczenia pojecé
»godzenia w interesy konsumentow” oraz ,,zbiorowego interesu konsumentow”. Nalezy
przyja¢, ze interesem, ktory podlega ochronie na podstawie art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw, jest interes prawny, rozumiany jako okreslone potrzeby
konsumenta uznane przez ustawodawce za godne ochrony. Dziatanie przedsigbiorcy godzi
w interesy konsumentow wtedy, gdy wywotuje negatywne skutki w sferze ich praw
1 obowiazkow.

Nie jest zbiorowym interesem konsumentow suma indywidualnych interesow
konsumentoéw. Przez interes zbiorowy nalezy rozumiec¢ interes dotyczacy konsumentéw jako
okreslonej zbiorowos$ci. Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow ma miejsce wowczas,
gdy negatywnymi skutkami dziatan przedsigbiorcy dotknigty jest szerszy krag uczestnikow
rynku, majacych status konsumentow. Do naruszenia zbiorowego interesu konsumentow
konieczne jest, zeby dziatanie przedsigbiorcy bylo skierowane nie do konkretnej osoby, lecz
do adresata, ktérego nie sposob z gory indywidualnie oznaczy¢. Dziatanie o takim charakterze
jest w stanie wywota¢ niekorzystne nastgpstwa nie tylko w odniesieniu do konkretnych
konsumentow, lecz wobec kazdego z cztonkow zbiorowosci. Przy tym zaistnienie przestanki
naruszenia zbiorowego interesu konsumenta nie jest bezposrednio uzaleznione od liczby
konsumentow, ktorych interesy zostaly rzeczywiscie naruszone wskutek dziatan
przedsigbiorcy. Istotne jest to, ze przedmiotowe dzialanie moze zagrozi¢, przynajmniej
potencjalnie, interesom szerokiego kregu nieprofesjonalnych uczestnikéw rynku.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z naruszeniem interesOw nieograniczonej
liczby konsumentow, ktoérych nie sposob zindywidualizowa¢. Spotka prowadzi dzialalnos¢
gospodarcza, wigc oceniane w niniejszej decyzji dzialania Spotki odnosza si¢ do wszystkich
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jej aktualnych 1 przysztych (potencjalnych) klientow, a zatem dotycza zbiorowych interesow
konsumentow.

3. Nakaz zaniechania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow

Prezes Urzedu wydajac niniejsza decyzj¢ uznat jednoczesnie, ze nie istnieja podstawy
do stwierdzenia zaniechania przez HIRNY BD S.A. praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow opisanych w pkt. I.1-5 sentencji decyzji.

W toku prowadzonego postepowania, pismem z dnia 2 sierpnia 2010 r. (dor¢gczonym
Prezesowi Urzgdu w dniu 6 sierpnia 2010 r.) HIRNY BD S.A. o$wiadczyta, iz z uwagi na
zakonczenie budowy prowadzonych inwestycji, w chwili obecnej jedynym wzorcem, na
podstawie ktérego zawierane sa umowy z konsumentami, jest Wzorzec III. Jednoczes$nie
Spotka wskazala — odnosnie postanowienia okreslonego w pkt. 1.1 sentencji decyzji — ze
W razie uznania ww. postanowienia za niedozwolone, Spétka ,,nie zamiesci kwestionowanego
zapisu we wzorcach umoéw realizacyjnych przygotowywanych dla nowych inwestycji”.
Spotka zobowiazata si¢ takze usunaé ze stosowanych wzorcéw umownych niedozwolone
postanowienie wskazane w pkt. 1.2 sentencji decyz;ji. Jezeli chodzi o postanowienie cytowane
w pkt. 1.3 decyzji — HIRNY BD S.A. o$wiadczyla, iz odstgpuje od stosowania
przedmiotowego postanowienia niedozwolonego. Spotka zobowiazata si¢ rowniez do zmiany
postanowienia wskazanego w pkt. 1.4 sentencji decyzji oraz odstgpienia od stosowania
postanowienia z pkt. 1.5 sentencji decyzji. Tym samym, nalezy uznaé, ze Spotka przyznala,
izw dalszym ciagu w obrocie konsumenckim postuguje si¢ wzorcami umownymi
zawierajacymi wskazane wyze] postanowienia niedozwolone i ewentualnie, w przypadku
uznania ich za abuzywne przez Prezesa Urzedu, wyeliminuje je z treSci wzorcoéw umownych
przedktadanych konsumentom przy realizacji kolejnych inwestycji, w blizej nieokreslone;j
przysztosci.

Oswiadczenie z dnia 2 sierpnia br. w petni koresponduje z o$wiadczeniem ztozonym
przez Spotke w pismie z dnia 27 kwietnia 2010 r. (dorgczonym Prezesowi Urzedu w dniu
11 maja 2010 r.) dotyczacym okresu obowiazywania stosowanych przez Spotke wzorcow
umownych. Spotka wskazata, iz wzorce umowne okreslone jako Wzorzec 11 1 III sa przez nia
nadal stosowane.

Przedmiotem niniejszego postgpowania obj¢te byly klauzule niedozwolone stosowane
przez Hirny BD S.A. w obrocie z udzialem konsumentéw zawarte w trzech wzorcach
umownych. Przedstawiajac na zadanie Prezesa Urzedu stosowane wzorce Spotka okreslita
przedziat czasowy, w ramach ktérego zawierata z konsumentami umowy opracowane w
oparciu o konkretny wzorzec. Analiza przedstawionych wzorcow wykazata przy tym, ze
wzorzec umowny okreslony jako Wzorzec I oraz wzorzec umowny okreslony jako Wzorzec
II, ktore obowiazywaly kolejno po sobie, zawieraja identyczne postanowienia, odmiennie
okreslajac jedynie dzien bedacy ostatecznym terminem dla dewelopera przeniesienia na
nabywce wtasnosci lokalu w formie aktu notarialnego (we Wzorcu I jest to dzien 31 wrze$nia
2009 r., we Wzorcu Il odpowiednio dzien 31 marca 2010 r.). Nadto, Wzorzec Il zawiera
dodatkowe postanowienie okreslone w § 15 ust. 3, bedace przedmiotem postgpowania. Bez
watpienia praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2
pkt. 1 jest stosowanie klauzuli, ktorej tres¢ jest identyczna z klauzula, ktora zostata wpisana
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do rejestru klauzul niedozwolonych. Jak zostato wskazane wyzej, Wzorzec 1 1 Wzorzec 11
zawieraja zbiezne postanowienia, z wyjatkiem przywotanego postanowienia okreslonego w §
15 ust. 3. Nie moze zatem budzi¢ watpliwosci, iz Spotka stosowata okreslone klauzule przez
caly okres wykorzystywania przez nia wspomnianych wzorcow, tj. od stycznia 2008 r. do
zakonczenia budowy 1 co za tym idzie zmiany etapu inwestycji. Analiza catoksztattu
materiatu dowodowego znajdujacego si¢ w aktach sprawy wykazata, iz Spétka do dnia
dzisiejszego nie wyeliminowania niedozwolonych postanowien z obrotu a wigc ze w dalszym
ciagu dopuszcza si¢ niedozwolonej praktyki. HIRNY BD S.A. podniosta w toku
postgpowania, iz z uwagi na zakonczenie prac budowlanych jedynym obecnie stosowanym
przez Spotkg wzorcem jest Wzorzec III. Spotka jednoznacznie wigze zatem wprowadzenie
nowego wzorca ze zmiang etapu prowadzonej inwestycji. Poniewaz stosowanie niektorych
postanowien w obecnej tresci zawartych we Wzorcach I i II stalo si¢ bezprzedmiotowe dla
stron zawierajacych umowy sprzedazy lokali w ramach konczonego projektu, do obrotu zostat
wprowadzony nowy wzorzec, rozniacy si¢ zakresem przedmiotowym od pozostatych, tj.
ograniczajacy si¢ do warunkéw dotyczacych sprzedazy lokali, a wigc adekwatny do etapu
prac. Wprowadzenie do obrotu nowego wzorca nie oznacza jednak w tym przypadku
zaprzestania stosowania przez Spotke Wzorcow I i II. Spotka przyznala, iz jest gotowa
zmodyfikowaé¢ Wzorce 1 1 11, ktore bgda stosowane dla nowych inwestycji. Zatem przywolane
wzorce sa przez Spotke nadal stosowane. Spotka wyrazita zamiar wykorzystywania
dotychczasowych wzorcow przy zawieraniu nowych umow dla nowych inwestycji. Nalezy
podkresli¢, iz niezbednym dla stwierdzenia, ze doszto do stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow nie jest ustalenie jej realnej ucigzliwosci dla konsumentow, a
wigc okoliczno$¢ wykorzystywania okreslonych klauzul w praktyce, ale wystapienie dla
konsumentéw przynajmniej potencjalnego zagrozenia. Podstawowe znaczenie ma zatem
istnienie po stronie przedsigbiorcy zamiaru powtorzenia zastosowania danej klauzuli w
nieograniczonej liczbie przypadkow.

Reasumujac, w toku postgpowania Spotka nie przedstawita zadnych dowoddéw
wskazujacych na zaniechanie opisanej wyzej praktyki, przyznata natomiast iz niedozwolone
postanowienia nadal funkcjonuja w stosowanych przez nia wzorcach. Tymczasem przestanka
wydania przez Prezesa Urzedu decyzji o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow 1 stwierdzajacej jej zaniechanie jest udowodnienie w trakcie postgpowania
przed Prezesem Urzedu, Ze przedsigbiorca zaprzestal stosowania takiej praktyki. Cigzar
udowodnienia powyzszego faktu, stosownie do tresci art. 27 ust. 3 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentdéw, spoczywa na przedsigbiorcy, co stanowi konsekwencje tego,
1z to przedsigbiorca wywodzi korzystne dla siebie skutki prawne z udowodnienia okoliczno$ci
zaprzestania stosowania praktyki. Tylko udowodnienie tej okolicznosci staje si¢ podstawa
stwierdzenia przez Prezesa Urzedu zaniechania stosowania bezprawnych praktyk. Najczesciej
dowdd taki stanowia dokumenty oraz informacje, ktorych tres¢ pozwala Prezesowi Urzedu
stwierdzi¢, ze dzialania przedsigbiorcy przestaly nosi¢ znamiona praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie z art. 26 ust.1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw Prezes Urzedu
wydaje decyzj¢ o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow
1 nakazujaca zaniechanie jej stosowania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w
art. 24 przywotane] wyzej ustawy. Pierwsza materialng przestanka wydania decyzji na
podstawie art. 26 jest zatem naruszenie przez przedsigbiorce zakazu praktyk naruszajacych
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zbiorowe interesy konsumentow okreslone w art. 24 ustawy co oznacza, ze w toku
postgpowania konczacego si¢ wydaniem decyzji niezbgdne jest wykazanie, ze spelnione
zostaly wszystkie przestanki zastosowania zakazu z art. 24 ustawy, ktorymi sa: dziatanie lub
zaniechanie przedsigbiorcy, bezprawnos$¢ oraz godzenie w zbiorowy interes konsumentow.

Prezes Urzedu uznal, iz w odniesieniu do dziatan HIRNY BD S.A. z siedziba w
Warszawie okreslonych w pkt. 1.1-5 sentencji decyzji spetnione zostaly wszystkie wskazane
w art. 24 ustawy. przestanki uznania ich za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw ustawy. Koniecznym jest zatem nakazanie przedsigbiorcy zaniechanie
stosowania niedozwolonej praktyki.

Wobec powyzszego, orzeczono jak w punkcie I sentencji.

Ad II sentencji decyzji - kara pieni¢zna

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, Prezes
Urzedu moze w drodze decyzji natozy¢ na przedsigbiorce, ktory dopuscit si¢ stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdw, w rozumieniu art. 24 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentdéw, kare pienigzna w wysokosci nie wigkszej niz 10%
przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary.

Z powotanego wyzej przepisu wynika, ze kara pieni¢zna ma charakter fakultatywny.
Zatem o tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego przedsigbiorcy zasadne
jest natozenie kary pienigznej decyduje Prezes UOKiK w ramach uznania administracyjnego.
Zwroci¢ nalezy uwagg, iz przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie
okreslaja jakichkolwiek przestanek, od ktorych uzaleznione byloby podjgcie decyzji
o nalozeniu kary. Ustawodawca wskazal jedynie w art. 111 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw te okolicznosci, ktéore Prezes Urzedu winien uwzgledni¢ decydujac
o wymiarze kary pieni¢znej, wymieniajac w szczegolnosci okres, stopien oraz okoliczno$ci
naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisow ustawy. Podkresli¢
nalezy, iz sankcja w postaci natozenia kary moze by¢ na przedsigbiorcg nalozona niezaleznie
od tego, czy dopuscit si¢ on naruszenia umyslnie, czy tez nieumyslnie.

Biorac pod uwage okolicznosci sprawy, przede wszystkim charakter klauzul
niedozwolonych, ktore przypisano Spoéice, Prezes Urzedu uznal natozenie kary pienigznej za
uzasadnione.

Zdaniem Prezesa UOKIK, opisane w niniejszej decyzji dziatania podejmowane przez
HIRNY BD S.A. z siedziba w Warszawie w zakresie prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej
powinny byly uwzglednia¢ mozliwos$¢ naruszenia zbiorowego interesu konsumentow. Nalezy
wskaza¢, ze w zgromadzonym materiale dowodowym nie ma jednoznacznych dowodéw
wyraznej intencji Spotki naruszenia tych interesow. Zebrane wyjasnienia i1 informacje moga
zatem wskazywac na co najmniej nieumyslne dziatanie Spotki.

Pamigta¢ réwniez nalezy, ze na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego
spoczywa obowiazek dochowania nalezytej starannosci przy ocenie zgodno$ci ich dziatan
z obowiazujacymi przepisami prawa. Okoliczno$cia przemawiajaca za zastosowaniem wobec
Spotki kary pienigznej jest fakt, iz jako przedsigbiorca z duzym do$wiadczeniem na rynku
ustlug deweloperskich powinien mie¢ $wiadomo$¢, ze stosowanie klauzul uznanych za
niedozwolone 1 wpisanych do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, jest
bezprawne. Spoétka winna zatem zdawaé sobie sprawg z konieczno$ci konstruowania
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wzorcow umownych z uwzglednieniem przepisow art. 385' i nast. k.c., jak rowniez
z potrzeby dostosowywania wykorzystywanych przez siebie wzorcow umownych do tresci
wpisOw zamieszczanych w rejestrze. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze rejestr postanowien
wzorcow umownych uznanych za niedozwolone jest jawny, powszechnie dostgpny,
publikowany na stronie www.uokik.gov.pl. Abuzywno$¢ postanowien wpisanych do tego
rejestru jest jednoznaczna, a zakaz stosowania w obrocie postanowien w nim zamieszczonych
nie powinien budzi¢ jakichkolwiek watpliwosci.

Przedsigbiorca winien réwniez wiedzie¢, ze okre$lajac warunki umowne stosowane
w obrocie konsumenckim nie moze godzi¢ w interesy swoich kontrahentow, a zatem nie
moze wprowadza¢ regulacji niezgodnych z przepisami powszechnie obowiazujacymi, jak
rOwniez nie moze narusza¢ cigzacego na nim z woli ustawodawcy obowigzku
informacyjnego.

Podkresli¢ nalezy, iz naktadana przez Prezesa Urzedu kara finansowa petni¢ powinna
funkcje: represyjna, prewencyjna i edukacyjna.

Ustalajac wymiar kary nalezy wzia¢ przede wszystkim pod uwage funkcje
prewencyjna kar, w tym prewencj¢ ogo6lna. Kara bowiem winna by¢ ustalona tak, aby
powstrzymywac¢ przedsigbiorce stosujacego praktyke oraz innych przedsigbiorcow przed
stosowaniem w przysztosci tego typu praktyk w obrocie z konsumentami. Zwazy¢ nalezy na
duza skal¢ naruszen zbiorowych intereséw konsumentow przez przedsigbiorcow
prowadzacych dzialalno§¢ w zakresie dziatalnosci deweloperskiej. Zachodzi zatem
koniecznos¢ wymierzenia kary o takiej wysokos$ci, ktora zniechgci przedsigbiorcow do
stosowania niedozwolonych postanowien umownych, a tym samym zobliguje ich do
biezacego monitorowania rejestru niedozwolonych postanowien umownych i uaktualniania,
zgodnie z prawem, stosowanych przez siebie wzorcow. Podkresli¢ nalezy, iz rynek ustug
deweloperskich byt juz kilkakrotnie kompleksowo badany przez Prezesa Urzedu, a w jawnym
Rejestrze postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone znajduje sig¢ wiele
klauzul dotyczacych tego rynku.

Art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przewiduje
mozliwo$¢ natozenia na przedsigbiorce kary pienigznej w wysokosci nie wigkszej niz 10 %
przychodu, osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary.

Zgodnie z zeznaniem o wysokosci osiagnigtego dochodu (poniesionej straty) przez
podatnika podatku dochodowego od 0s6b prawnych (CIT — 8), w roku podatkowym liczonym
od dnia 1 kwietnia 2009 r. do dnia 31 marca 2010 r. HIRNY BD S.A. osiagngta przychod
w wysokosci [/...]]. Maksymalna wysoko$¢ kary, jaka Prezes Urzgdu moégt natozy¢ na
Spotke wynosi zatem //...]]. Oszacowanie wysokosci kary przebiegalo dwuetapowo.
Ustalajac wymiar kary pieni¢znej Prezes Urzedu w pierwszej kolejnosci dokonal oceny wagi
stwierdzonych naruszen i na tej podstawie ustalit kwot¢ bazowa, stanowiaca podstawe¢ do
dalszych ustalen wysokosci kary, a nast¢gpnie — w oparciu o zaistniale w sprawie okoliczno$ci
majace wptyw na wysokos¢ kary — dokonal gradacji ustalonej kwoty bazowe;.

W powyzszym kontek$cie wzigto pod uwage, iz zarzucane praktyki polegaly na
stosowaniu niedozwolonych postanowien umownych tozsamych w swoim celu 1 skutku
z postanowieniami wpisanymi do rejestru prowadzonego przez Prezesa Urzedu.
W prowadzonym postgpowaniu zarzucono SpoOice stosowanie pigciu  postanowien
niedozwolonych. Postanowieniem kwestionowanym w pkt. 1.1 sentencji decyzji HIRNY
BD S.A. wylacza de facto swoja odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumentoéw za niewykonanie

22



badz nienalezyte wykonanie zobowiazania, przenoszac na konsumentow ryzyko zwiazane
z prowadzong przez Spotke dziatalno$cia gospodarcza. Poprzez wprowadzenie do obrotu
konsumenckiego postanowienia wskazanego w pkt. 1.2 sentencji decyzji Spotka, ktora zbyta
nieruchomo$¢ otrzymujac z tego tytulu odpowiednie wynagrodzenie, zastrzeglta sobie
szerokie 1 nieograniczone czasowo prawo do zawierania w imieniu nowych wtascicieli lokali
umow o zarzad nieruchomoscia, a zatem uzyskata bardzo szerokie uprawnienia, ktorych nie
bylaby w stanie uzyska¢ nieodptatnie bez wykorzystywania swojej przewagi kontraktowe;.
Postanowieniem wskazanym w pkt. 1.3 sentencji decyzji HIRNY BD S.A wylaczyta wobec
konsumentow swoja odpowiedzialno$¢ za nieterminowe wykonanie zobowiazania, tj. za
zawinione przez siebie opdznienie w zakonczeniu budowy nie przekraczajace 90 dni. Nadto,
wskazanym wyzej postanowieniem Spoétka zablokowata konsumentom mozliwosé
dochodzenia przez nich odszkodowania przewyzszajacego wysokos¢ kary umownej,
pozbawiajac ich prawa do rzeczywistego naprawienia wyrzadzonej im szkody. Natomiast
postanowieniem zacytowanym w pkt. 1.4 decyzji HIRNY BD S.A. wykorzystujac swoja
silniejsza pozycje 1 konstrukcje umow adhezyjnych uzaleznita prawo konsumentéw do
dokonania przelewu wierzytelno$ci od wyrazenia na to swojej zgody. Z drugiej strony,
postanowieniem z pkt. 1.5 decyzji Spotka przyznata sobie prawo do przeniesienia
przystugujacych jej uprawnien i obowiazkéw na blizej nieokre§lony, nieznany konsumentom
w momencie podpisywania umowy, podmiot.

Postanowienia niedozwolone, tozsame z wpisanymi do rejestru klauzul abuzywnych
stosowane byty przez Spotke:

1. Postanowienie wskazane w pkt. .1 decyzji — od stycznia 2008 r.;

2. Postanowienie wskazane w pkt. 1.2 decyzji — od dnia 24 wrze$nia 2008 r. (dzien
nastgpujacy po dniu wpisania postanowienia do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych);

3. Postanowienie wskazane w pkt. 1.3 decyzji — od dnia 23 kwietnia 2008 r. (dzien
nastgpujacy po dniu wpisania postanowienia do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych);

4. Postanowienie wskazane w pkt. [.4 decyzji — od dnia 24 wrzesnia 2008 r. (dzien
nastgpujacy po dniu wpisania postanowienia do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych);

5. Postanowienie wskazane w pkt. 1.5 decyzji — od dnia 31 pazdziernika 2009 r. (dzien
nastgpujacy po dniu wpisania postanowienia do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych).

Nalezy stwierdzi¢, iz przypisane Spotce praktyki opisane w pkt 1 — 4 powyzej mialy
charakter dlugotrwaly.

Postanowienia zakwestionowane w pkt 1.1 oraz pkt 1.3 sentencji decyzji wylaczaja
odpowiedzialno$¢ Spolki za nieterminowe wykonanie zobowiazania, postanowienie wskazane
w pkt. 1.3 dodatkowo pozbawia konsumentéw prawa do rzeczywistego naprawienia
wyrzadzonej im szkody. Ww. postanowienia wywotuja zatem bezposrednie i dolegliwe
finansowo skutki dla konsumentéw. Postanowienie wskazane w pkt 1.2 decyzji przyznaje
Spoltce rozlegle i nieuzasadnione trescia taczacego strony stosunku prawnego, uprawnienia.
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Postanowienia za§ zacytowane w pkt 1.4 i pkt 1.5 decyzji dotycza cesji praw i obowiazkow
wynikajacych z umowy, przy czym za bardziej szkodliwe dla konsumentéw nalezy uznac
postanowienie wskazane w pkt 1.5 decyz;i.

Podsumowanie wagi stwierdzonych w pkt I sentencji niniejszej decyzji naruszen
pozwolito Prezesowi Urzedu na stwierdzenie, iz lacznie waga naruszen wynikajacych ze
stosowania pigciu postanowien niedozwolonych ksztaltuje si¢ na poziomie [...] przychodu
osiagnigtego przez HIRNY BD S.A. w 2009 r. Tym samym ustalona przez Prezesa Urzedu
kwota bazowa stanowiaca rownowarto$¢ [...] przychodu osiagnigtego przez Spotke wynosi

[...].

Dokonujac ustalenia ostatecznego wymiaru kary pieni¢znej nalozonej na HIRNY BD
S.A. za stwierdzone w pkt.I sentencji niniejszej decyzji stosowanie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw, dokonano rowniez oceny zaistniatych w postgpowaniu
okolicznosci mogacych mie¢ wptyw na wymiar kary.

W przypadku niniejszych praktyk Prezes Urzgdu nie stwierdzil istnienia przestanek
powodujacych koniecznosé podwyzszenia wyjsciowego poziomu kwoty bazowe;.

Za okoliczno$¢ lagodzaca Prezes Urzedu uznal fakt, iz Spoétka pozytywnie
zareagowala na wszczete przeciw niej postgpowanie w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw deklarujac gotowos¢ wyeliminowania z obrotu
konsumenckiego wskazanych w niniejszej decyzji postanowien niedozwolonych. Niemniej
jednak, oprécz zapewnien pisemnych przedstawionych w tre$ci ztozonego Prezesowi Urze¢du
oswiadczenia, Spotka nie podjeta zadnych innych dziatan zmierzajacych do wyeliminowania
zakwestionowanych klauzul ze stosowanych wzorcéw umownych. Wobec powyzszego,
Prezes Urzedu uznat stanowisko Spotki za okoliczno$¢ tagodzaca dajaca podstawe do
obnizenia kary o [...].

Majac powyzsze na uwadze, za naruszenie stwierdzone w pkt I sentencji niniejsze;j
decyzji Prezes Urz¢du natozyl na HIRNY BD S.A. kare pieni¢gzng w wysokosci 114 478 zi
(sto czternascie tysiecy czterysta siedemdziesiat osiem zlotych), co stanowi [...] przychodu
Spoiki osiagnigtego w 2009 r. i [...] kary maksymalne;.

Biorac pod uwage powyzsze okolicznosci — zdaniem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentoéw — uzna¢ nalezy, ze kara pieni¢zna nalozona na HIRNY BD S.A.
z siedziba w Warszawie jest adekwatna do okresu, stopnia oraz okoliczno$ci naruszenia
przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Naktadajac niniejsza decyzja ww. kar¢ pieni¢zna za naruszenie przepisOw ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow Prezes Urzedu wzial pod uwageg, ze ma ona:
po pierwsze — charakter represyjny (naktadana jest za naruszenie ustawowych zakazow), po
drugie — prewencyjny (ma zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysztosci i zniechgca¢ do
naruszania prawa), za$ zagrozenie nia, czyli potencjalna mozliwo$¢ natozenia kary przez
Prezesa Urzg¢du — nadaje jej charakter dyscyplinujacy (wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2004 r.,
sygn. akt III SK 31/04).

Zdaniem Prezesa Urzedu tak okreslona kara spelni zaréwno rolg represyjna jako

sankcja 1 dolegliwo$¢ za naruszenie przepisOw ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw, jak 1 prewencyjna, zapobiegajaca ponownemu ich naruszeniu.
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Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie II sentencji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw, kare
pienigzna nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, na
konto Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Warszawie nr:

NBP O/O Warszawa 51101010100078782231000000.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
w zwiazku z art. 479 § 2 k.p.c. — od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie
dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury w Warszawie.

Dyrektor

Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow

w Warszawie

podpis

Otrzymuje:
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