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RWR 61-34/13/AJ/ Wroctaw, 21 listopada 2014 r.

DECYZJA RWR 33/2014

I. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 4, ust. 5 1 ust. 6 tej
ustawy, po przeprowadzeniu wszczgtego z urzedu postepowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow -

uznaje sie¢ za praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérej mowa w art. 24
ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, dziatanie Home Broker
Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, polegajace na zamieszczeniu we wzorcach umoéw,
stosowanych przy zawieraniu umow z konsumentami, postanowien o tresci:

1) ,W przypadku zawarcia z pomini¢gciem Posrednika umowy sprzedazy albo umowy
przedwstegpnej sprzedazy albo umowy najmu Nieruchomos$ci pomigdzy Klientem a zbywca
Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie obowigzywania
niniejszej Umowy jak i w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowiazuje si¢ do zaptaty
na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 130% wynagrodzenia brutto okre§lonego w §
3.”, ktore jest zawarte we wzorcach pn.: ,,Umowa posrednictwa kupna nieruchomosci nr ...”7 (§
5) oraz ,,Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci nr ...” (§ 7);

2) ,,W przypadku zawarcia z pomini¢ciem Posrednika umowy miedzy Klientem, a deweloperem
przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zar6wno w czasie obowigzywania niniejszej
Umowy jak i w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowigzuje si¢ do zaptaty na rzecz
Posrednika kary umownej w wysokosci 130% wynagrodzenia brutto okreslonego w § 3.”, ktore
jest zawarte we wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa kupna nieruchomosci na rynku pierwotnym

nr...” (§ 5);

3) ,,W przypadku zawarcia z pomini¢gciem Posrednika umowy miedzy Klientem, a Zbywca
przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie obowigzywania niniejszej
Umowy jak i w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowiazuje si¢ do zaptaty na rzecz
Posrednika kary umownej w wysokosci 130% wynagrodzenia brutto okreslonego w § 3.”, ktore
jest zawarte we wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa w nabyciu praw z umowy deweloperskiej nr

L7 (85);



4) ,,W przypadku zawarcia z pomini¢ciem Posrednika umowy miedzy Klientem, a najemca
Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie obowigzywania
niniejszej Umowy jak 1 w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowigzuje si¢ do zaplaty
na rzecz Posrednika kary umownej w wysoko$ci 130% wynagrodzenia brutto okreslonego w §
3.”, ktore jest zawarte we wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa w najmie nieruchomosci nr ...” (§
7);

5) ,,W przypadku zawarcia z pominigciem Posrednika umowy miedzy Klientem, a
wynajmujacym przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie obowigzywania
niniejszej Umowy jak i w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowiazuje si¢ do zaptaty
na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 130% wynagrodzenia brutto okre§lonego w §
3.”, ktore jest zawarte we wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa w najmie nieruchomosci nr ...” (§
7,

ktore sa postanowieniami umownymi, wpisanymi na podstawie art. 479" Kodeksu
postepowania cywilnego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone, pod pozycjami nr 762, 1621 i 4296 i nakazuje si¢ zaniechanie ich stosowania.

II. Na podstawie art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 4, ust. 51 ust. 6 tej
ustawy, po przeprowadzeniu wszczgtego z urzedu postepowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow -

uznaje si¢ za praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérej mowa w art. 24
ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, dziatanie Home Broker
Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, polegajace na zamieszczeniu we wzorcach umoéw,
stosowanych przy zawieraniu umow z konsumentami, postanowien o tresci:

1) ,,Posrednikowi bedzie przystugiwato prawo do zatrzymania wynagrodzenia w przypadku, gdy
do zawarcia ostatecznej umowy przenoszacej wtasnos¢ Nieruchomosci nie dojdzie z przyczyn
nielezacych po stronie Posrednika.”, ktore jest zawarte we wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa
kupna nieruchomosci na rynku pierwotnym nr ...” (§ 4 ust. 2);

2) ,,Posrednikowi przystuguje prawo zatrzymania czesci wynagrodzenia, o ktorej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nielezacych po stronie Posrednika nie dojdzie do
zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy Nieruchomosci.”, ktore jest zawarte we wzorcu pn.:
»,Umowa posrednictwa kupna nieruchomosci nr ...” (§ 4 ust. 2);

3) ,,Posrednikowi przysluguje prawo zatrzymania cz¢sci wynagrodzenia, o ktorej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie Posrednika nie dojdzie
do zawarcia ostatecznej umowy cesji praw z Umowy Deweloperskiej.”, ktore jest zawarte we

wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa w nabyciu praw z umowy deweloperskiej nr ...” oraz
,Umowa posrednictwa w zbyciu praw z umowy deweloperskiej nr ...” (§ 4 ust. 2);

4) ,,Posrednikowi przystuguje prawo zatrzymania czg¢sci wynagrodzenia o ktdrej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie Posrednika nie dojdzie
do zawarcia ostatecznej umowy przenoszacej wlasno$¢ Nieruchomosci.”, ktore jest zawarte we
wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci na wytacznosé nr ...” (§ 5 ust. 2);



5) ,,Posrednikowi przystuguje prawo zatrzymania cz¢$ci wynagrodzenia o ktorej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie Posrednika nie dojdzie
do zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy Nieruchomosci.”, ktore jest zawarte we wzorcu pn.:
,Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci nr ...” (§ 4 ust. 2),

ktore sq postanowieniami umownymi wpisanymi do ww. Rejestru pod pozycja nr 4347 i
stwierdza zaniechanie jej stosowania z dniem 31 grudnia 2013 r.

III. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow oraz stosownie do art. 33 ust. 4, ust. 5 1 ust. 6 tej ustawy

- dzialajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw,

1) naktada si¢ Home Broker Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, z tytulu naruszenia
zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow w zakresie opisanym w punkcie I sentencji decyzji karg pienigzng w wysokosci
38 576,00 zt (stownie: trzydziesci osiem tysigcy piecset siedemdziesiat sze$¢ ztotych) platng do
budzetu panstwa.

2) naktada si¢ Home Broker Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, z tytutu naruszenia
zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow w zakresie opisanym w punkcie II sentencji decyzji kar¢ pieniezng w wysokosci
20 002,00 zt (stownie: dwadziescia tysigcy dwa zlote) ptatng do budzetu panstwa.

UZASADNIENIE

1. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow — Delegatura we Wroctawiu,
przeprowadzit postgpowanie wyjasniajace w sprawie wstepnego ustalenia, czy w zwiagzku
dziatalnoscig prowadzong przez Home Broker Nieruchomosci Spétka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie, nastgpilo naruszenie uzasadniajace wszczgcie postgpowania w sprawie zakazu
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow lub podjecie dziatan
okreslonych w odrebnych ustawach.

W trakcie postgpowania wyjasniajacego Prezes Urzedu zwrocit si¢ do Home Broker S.A.
(dalej: ,,Spotka” Iub ,,Home Broker”), m.in., o przestanie aktualnych wzoréw umow
posrednictwa w sprzedazy, kupnie, zamianie, najmie nieruchomosci, stosowanych w obrocie
konsumenckim wraz ze wskazaniem daty ich wprowadzenia do obrotu konsumenckiego. Po
dokonaniu analizy otrzymanych wzorcow uméw pod wzgledem wystgpowania w nich klauzul
tozsamych z wpisanymi do Rejestru, stwierdzono, Ze zawieraja one postanowienia umowne,
ktore moga by¢ tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479" § 2 ustawy Kodeks postepowania
cywilnego. Wobec tego stwierdzono, ze istniejg podstawy do wszczecia postepowania w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

2. W zwiazku z powyzszym, Prezes Urzedu, postanowieniem nr 266/13 z dnia 10 grudnia 2013
r., wszczal postgpowanie administracyjne w sprawie podejrzenia stosowania przez Home Broker
Nieruchomosci Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Domaniewskiej 39A, praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, o ktorych stanowi art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ww.



ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, polegajacych na zamieszczeniu we wzorcach
umow, stosowanych przy zawieraniu umow z konsumentami, postanowien o tresci:

1) ,,W przypadku zawarcia z pomini¢ciem Posrednika umowy sprzedazy albo umowy
przedwstepnej sprzedazy albo umowy najmu Nieruchomos$ci pomigdzy Klientem a zbywca
Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie obowigzywania
niniejszej Umowy jak 1 w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowigzuje si¢ do zaplaty
na rzecz Posrednika kary umownej w wysoko$ci 130% wynagrodzenia brutto okreslonego w §
3.”, ktore jest zawarte we wzorcach pn.: ,,Umowa posrednictwa kupna nieruchomosci nr ...” (§
5) oraz ,,Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci nr ...” (§ 7);

2) ,,W przypadku zawarcia z pomini¢ciem Posrednika umowy miedzy Klientem, a deweloperem
przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zaro6wno w czasie obowigzywania niniejszej
Umowy jak i w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowiazuje si¢ do zaptaty na rzecz
Posrednika kary umownej w wysokosci 130% wynagrodzenia brutto okreslonego w § 3.”, ktore
jest zawarte we wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa kupna nieruchomos$ci na rynku pierwotnym

nr...” (§ 5);

3) ,,W przypadku zawarcia z pomini¢ciem Posrednika umowy miedzy Klientem, a Zbywca
przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zar6wno w czasie obowigzywania niniejszej
Umowy jak i w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowigzuje si¢ do zaptaty na rzecz
Posrednika kary umownej w wysokosci 130% wynagrodzenia brutto okreslonego w § 3.”, ktore
jest zawarte we wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa w nabyciu praw z umowy deweloperskiej nr

(85

4) ,,W przypadku zawarcia z pomini¢gciem Posrednika umowy migdzy Klientem, a najemca
Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie obowigzywania
niniejszej Umowy jak i w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowiazuje si¢ do zaptaty
na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 130% wynagrodzenia brutto okre§lonego w §
3.”, ktore jest zawarte we wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa w najmie nieruchomosci nr ...” (§
7);

5) ,,W przypadku zawarcia z pominigciem Posrednika umowy miedzy Klientem, a
wynajmujacym przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie obowigzywania
niniejszej Umowy jak 1 w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowigzuje si¢ do zaptlaty
na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 130% wynagrodzenia brutto okre§lonego w §
3.”, ktore jest zawarte we wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa w najmie nieruchomosci nr ...” (§
7)

- ktore moga byé postanowieniami umownymi, wpisanymi na podstawie art. 479* Kodeksu
postgpowania cywilnego do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone,
pod pozycjami nr 762, 1621 1 4296,

6) ,,Posrednikowi bedzie przystugiwato prawo do zatrzymania wynagrodzenia w przypadku, gdy
do zawarcia ostatecznej umowy przenoszacej wtasnos¢ Nieruchomosci nie dojdzie z przyczyn
nielezacych po stronie Posrednika.”, ktore jest zawarte we wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa
kupna nieruchomosci na rynku pierwotnym nr ...” (§ 4 ust. 2);

7) ,,Posrednikowi przysluguje prawo zatrzymania cz¢sci wynagrodzenia, o ktorej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie Posrednika nie dojdzie



do zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy Nieruchomosci.”, ktore jest zawarte we wzorcu pn.:
,Umowa posrednictwa kupna nieruchomosci nr ...” (§ 4 ust. 2);

8) ,,Posrednikowi przystuguje prawo zatrzymania cze$ci wynagrodzenia o ktorej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nielezacych po stronie Posrednika nie dojdzie do
zawarcia ostatecznej umowy cesji praw z Umowy Deweloperskiej.”, ktore jest zawarte we

wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa w nabyciu praw z umowy deweloperskiej nr ...” oraz
,Umowa posrednictwa w zbyciu praw z umowy deweloperskiej nr ...” (§ 4 ust. 2);

9) ,,Posrednikowi przystuguje prawo zatrzymania czg¢sci wynagrodzenia o ktérej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie Posrednika nie dojdzie
do zawarcia ostatecznej umowy przenoszacej wlasno$¢ Nieruchomosci.”, ktore jest zawarte we
wzorcu pn.: ,,Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci na wytacznosé nr ...” (§ 5 ust. 2);

10) ,,Posrednikowi przystuguje prawo zatrzymania cz¢sci wynagrodzenia o ktérej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie Posrednika nie dojdzie
do zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy Nieruchomosci.”, ktore jest zawarte we wzorcu pn.:
,Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci nr ...” (§ 4 ust. 2);

- ktore moga by¢ postanowieniami umownymi wpisanymi do ww. Rejestru pod pozycja nr 4347.

3. Prezes Urzedu, pismem z dnia 10 grudnia 2013 r., zawiadomil Stron¢ o wszczeciu ww.
postepowania 1 jednoczesnie wezwal do nadestania informacji 1 danych w zwiazku z
postgpowaniem, w tym, do ustosunkowania si¢ do postawionych zarzutow.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczgciu postepowania, pismem z dnia 17 stycznia
2014 r., Spotka wskazata, ze na podstawie uchwaty Zarzadu Home Broker Nieruchomosci S.A. z
dnia 18 grudnia 2013 r., z dniem 1 stycznia 2014 r. weszly w Zycie nowe wzory umow
posrednictwa, stosowane przez Spotke w relacjach z konsumentami. Spotka podala, ze wzory te
zawierajg zmiany rowniez w zakresie postanowien, zakwestionowanych przez Prezesa Urzedu
oraz przedstawita na czym wprowadzone zmiany polegaja.

4. Postanowieniem nr 147/2014 z dnia 28 lipca 2014 r. zostalo zmienione postanowienie nr
266/2013 z dnia 10 grudnia 2013 r. o wszczeciu postgpowania, w czesci dotyczace] oznaczenia
strony postgpowania, w ten sposob, ze zamiast stow: ,,Home Broker Nieruchomosci Spoéika
Akcyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Domaniewskiej 39A” wpisano ,,Home Broker Spotka
Akcyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Przyokopowej 33”.

5. Stron¢ zawiadomiono, ze zostalo zakonczone gromadzenie materialu dowodowego w
postepowaniu administracyjnym i poinformowano, ze Strona lub jej pelnomocnicy moga
zapozna¢ si¢ z aktami sprawy, a nastgpnie wypowiedzie¢ si¢ co do zebranych dowodow i
materialdéw. Petnomocnik Spoétki zapoznat si¢ z materialem dowodowym zgromadzonym w
sprawie.

Prezes Urzedu ustalil nast¢pujacy stan faktyczny:

2.1. Home Broker Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Przyokopowej 33, jest
przedsiebiorcg wpisanym do Krajowego Rejestru Sagdowego przez Sad Rejonowy dla Miasta
Stotecznego Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr
0000386307. Przedmiotem dziatalnosci Home Broker jest, m.in., posrednictwo w obrocie
nieruchomos$ciami.



W dacie wszczecia postepowania Strona dziatata pod firmg Home Broker Nieruchomosci
Spotka Akcyjna i miata siedzibe w Warszawie przy ul. Domaniewskiej 39A. Z dniem 3 marca
2014 r. nastgpito polaczenie spotek: Home Broker Nieruchomosci S.A. oraz HB Finance Sp. z
0.0. w Warszawie - w trybie art. 492 § 1 i art. 515 § 1 kodeksu spotek handlowych. Zmianie
ulegl rowniez statut spoiki przejmujacej przez zmiang nazwy spotki — z Home Broker
Nieruchomosci S.A. na Home Broker S.A. Adres siedziby Spotki ulegt zmianie z dniem 14
pazdziernika 2013 r.

Dziatalno§¢ Spotki w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami jest
prowadzona na terenie catego kraju — poprzez odzialy zlokalizowane w réznych miastach w
Polsce.

Dowdd: karta 39-45, 110, 111-127.

2.2. W ramach prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej Spotka zawiera z konsumentami umowy,
wykorzystujac przy tym wzorce umow o nazwie:

1) Umowa posrednictwa kupna nieruchomosci nr ... (wzér nr 1 i nr 4);

2) Umowa posrednictwa kupna nieruchomosci na rynku pierwotnym nr ...(wzor nr 3);

3) Umowa posrednictwa w nabyciu praw z umowy deweloperskiej nr .... (wzér nr 5);

4) Umowa posrednictwa w najmie nieruchomosci nr ...(wzor nr 6 i nr 8);

5) Umowa posrednictwa w zbyciu praw z umowy deweloperskiej nr ....(wzor nr 7);

6) Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci nr ...(wzornr 9 i nr 11);

7) Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomos$ci na wytaczno$¢é nr ... (wzér nr 10).

Wzory uméw posrednictwa w sprzedazy i najmie nieruchomosci zostaly wprowadzone do
stosowania w obrocie konsumenckim na mocy uchwaty Zarzadu Home Broker Nieruchomosci
S.A. w Warszawie z dnia 3 grudnia 2012 r., z mocg obowiazujaca od dnia podjecia uchwaty.

Wymienione wzorce zawieraja postanowienia o tresci:

1) ,,W przypadku zawarcia z pomini¢ciem Posrednika umowy sprzedazy albo umowy
przedwstepnej sprzedazy albo umowy najmu Nieruchomos$ci pomigdzy Klientem a zbywca
Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie obowigzywania
niniejszej Umowy jak 1 w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowigzuje si¢ do zaptaty
na rzecz Posrednika kary umownej w wysokos$ci 130% wynagrodzenia brutto okreslonego w §
3.7

2) ,,W przypadku zawarcia z pomini¢ciem Posrednika umowy miedzy Klientem, a deweloperem
przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zar6wno w czasie obowigzywania niniejszej
Umowy jak i w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowigzuje si¢ do zaptaty na rzecz
Posrednika kary umownej w wysokos$ci 130% wynagrodzenia brutto okreslonego w § 3.”;

3) ,,W przypadku zawarcia z pomini¢gciem Posrednika umowy miedzy Klientem, a Zbywca
przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie obowigzywania niniejszej
Umowy jak i w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowiazuje si¢ do zaptaty na rzecz
Posrednika kary umownej w wysokos$ci 130% wynagrodzenia brutto okreslonego w § 3.”;

4) ,,W przypadku zawarcia z pomini¢ciem Posrednika umowy miedzy Klientem, a najemca
Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie obowigzywania
niniejszej Umowy jak 1 w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowigzuje si¢ do zaptaty



na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 130% wynagrodzenia brutto okre§lonego w §
3.7

5) ,,W przypadku zawarcia z pominigciem Posrednika umowy miedzy Klientem, a
wynajmujacym przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie obowigzywania
niniejszej Umowy jak i w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, Klient zobowiazuje si¢ do zaptaty
na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 130% wynagrodzenia brutto okre§lonego w §
3.7

6) ,,Posrednikowi bedzie przystugiwalo prawo do zatrzymania wynagrodzenia w przypadku, gdy
do zawarcia ostatecznej umowy przenoszgce] wtasnos¢ Nieruchomosci nie dojdzie z przyczyn
nielezacych po stronie Posrednika.”;

7) ,,Posrednikowi przysluguje prawo zatrzymania cz¢sci wynagrodzenia, o ktorej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie Posrednika nie dojdzie
do zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy Nieruchomosci.”;

8) ,,Posrednikowi przystuguje prawo zatrzymania cze$ci wynagrodzenia o ktorej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie Posrednika nie dojdzie
do zawarcia ostatecznej umowy cesji praw z Umowy Deweloperskiej.”;

9) ,,Posrednikowi przystuguje prawo zatrzymania czg¢sci wynagrodzenia o ktérej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie Posrednika nie dojdzie
do zawarcia ostatecznej umowy przenoszacej wlasnos¢ Nieruchomosci.”;

10) ,,Posrednikowi przystuguje prawo zatrzymania czg¢$ci wynagrodzenia o ktorej mowa w ust. 1
pkt a) w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie Posrednika nie dojdzie
do zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy Nieruchomosci.”

Dowod: karta 9-38.

2.3. W Rejestrze postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, znajduja si¢ m.in.
nastepujace klauzule:

1) pod poz. 762 o tresci: ,,W przypadku, kiedy transakcja pomiedzy Oferujacym i jego
kontrahentem zostanie zrealizowana w okresie dwudziestu czterech miesiecy, liczac od dnia
wygasniecia tej umowy lub wypowiedzenia umowy bez wytacznosci zgodnie z § 1, Posrednik
otrzyma prowizje w catosci, o ile kontrahent bezposrednio lub posrednio tj. przez biuro
wspotpracujace z Posrednikiem zostat skierowany do Oferujacego przez Posrednika w czasie
obowigzywania umowy”, ktora zostata wpisana do Rejestru w dniu 20 czerwca 2006 r., na
podstawie wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 7 kwietnia 2006 r. (sygn.
akt XVII AmC 44/05);

2) pod poz. 1621 o tresci: ,,W przypadku samodzielnego zawarcia umowy kupna-sprzedazy,
darowizny, zamiany, w tym réwniez zawarcia jej w przeciggu 12 miesigcy po rozwigzaniu
niniejszego zlecenia z kontrahentem wskazanym przez Agenta Posrednika, Zamawiajacy zaplaci
kare umowna w wysokosci 5% warto$ci oferowanej nieruchomosci, i co do tego Zamawiajacy
poddaje si¢ dobrowolnie obowigzkowi zaptaty.”, ktéra zostala wpisana do Rejestru w dniu 10
czerwca 2009 r., na podstawie wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 19
grudnia 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 183/07);



3) pod poz. 4296 o tresci: ,,Zawarcie umowy sprzedazy, umowy przedwstepnej lub innej umowy,
o ktorej mowa w ust. 4 Umowy przez Zleceniodawce z Kontrahentem wskazanym przez
Posrednika lub Podmiotem zwigzanym z Kontrahentem w okresie do 12 miesiecy po
rozwigzaniu lub wygasnieciu Umowy, nie zwalnia Zleceniodawcy od obowigzku zaptaty
Posrednikowi wynagrodzenia wedlug zasad okreslonych w ust.1-4”, ktora zostata wpisana do
Rejestru w dniu 22 lutego 2013 r., na podstawie wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow z dnia 21 wrzes$nia 2012 r. (sygn. akt XVII AmC 600/12);

4) pod poz. 4347 o tresci: ,,W przypadku nie zawarcia umowy sprzedazy z powodoéw
niezaleznych od agencji zamawiajacy zobowigzuje si¢ zaplaci¢ agencji 50 % ustalonego
wynagrodzenia" (§ 4 ust. 4 zd. 3 )", ktéra zostata wpisana do Rejestru w dniu 15 marca 2013 r.,
na podstawie wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 16 listopada 2012 r.
(sygn. akt XVII AmC 2296/12).

Dowod: rejestr klauzul na stronie internetowej Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:
www.uokik.gov.pl/pl/ochrona_konsumentow/niedozwolone klauzule/rejestr klauzul niedozwol

onych/).

6. W Rejestrze postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, pod poz. 5546,
znajduje si¢ klauzula uznana za abuzywng w postepowaniu, w ktérych strong byta Home Broker
Nieruchomos$ci S.A. o tresci: ,,W przypadku zawarcia z pominigciem Posrednika umowy
sprzedazy albo umowy przedwstepnej sprzedazy albo umowy najmu Nieruchomosci pomi¢dzy
Klientem, a zbywca Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez Posrednika, zar6wno w
czasie obowigzywania niniejszej umowy jak i po jej zakonczeniu, Klient zobowigzuje si¢ do
zaplaty na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 150% wynagrodzenia brutto
okreslonego w § 3 ust. 1"”, ktora zostata wpisana do Rejestru w dniu 13 lutego 2014 r., na
podstawie wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 29 pazdziernika 2012 r.
(sygn. akt XVII AmC 3753/11).

Dowdd: rejestr klauzul na stronie internetowej Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

7. Na podstawie uchwaty Zarzadu Home Broker Nieruchomos$ci S.A. z dnia 18 grudnia 2013 r.,
z dniem 1 stycznia 2014 r. weszly w Zycie nowe wzory umow posrednictwa, stosowane przez
Spotke w relacjach z konsumentami. Zmiany te przedstawiaja si¢ nastepujaco:

1) kwestionowane: § 5 ,,Umowy posrednictwa kupna nieruchomosci nr ...” oraz § 7 ,,Umowy
posrednictwa sprzedazy nieruchomosci nr ...” ulegly zmianie w ten sposob, ze skrocony zostat
okres po zakonczeniu trwania umowy, w czasie ktorego posrednik moze domagac si¢ zaplaty
przez konsumenta kary umownej w przypadku zawarcia przez konsumenta umowy sprzedazy,
umowy przedwstepnej sprzedazy albo umowy najmu ze zbywcg nieruchomosci przedstawionym
konsumentowi przez posrednika, z pomini¢ciem posrednika — z 2 lat do 12 miesigcy;

2) kwestionowany § 5 ,,Umowy posrednictwa kupna nieruchomos$ci na rynku pierwotnym nr

” ulegl zmianie w ten sposob, ze w chwili obecnej brzmi on: ,,W przypadku zawarcia z
pominigciem Posrednika umowy miedzy Klientem a deweloperem, dotyczacej nabycia
Nieruchomosci, ktora zostala przedstawiona Klientowi przez Posrednika, zarowno w czasie
obowigzywania niniejszej] umowy jak i w okresie 12 miesigcy po jego zakonczeniu, Klient
zobowigzuje si¢ do zaplaty na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 130%
wynagrodzenia ustalonego w § 3 ust. 1.”;



3) kwestionowany § 5 ,,Umowy posrednictwa w nabyciu praw z umowy deweloperskiej nr ...”
ulegt zmianie w ten sposob, ze skrocony zostat okres po zakonczeniu trwania umowy, w czasie
ktorego posrednik moze domaga¢ si¢ zaptaty przez konsumenta kary umownej w przypadku
zawarcia przez konsumenta umowy ze zbywca nieruchomosci przedstawionym konsumentowi
przez posrednika, z pominigciem posrednika - z 2 lat do 12 miesigcy;

4) kwestionowany § 7 ,,Umowy posrednictwa w najmie nieruchomosci nr ...” uleglt zmianie w
ten sposob, te skrocony zostal okres po zakonczeniu trwania umowy, w czasie ktoérego posrednik
moze domagac si¢ zaptaty przez konsumenta kary umownej w przypadku zawarcia przez
konsumenta umowy najemca nieruchomosci przedstawionym konsumentowi przez posrednika, z
pomini¢ciem posrednika - z 2 lat do 12 miesigcy;

5) kwestionowany § 7 ,,Umowy posrednictwa w najmie nieruchomosci nr ...” ulegt zmianie w
ten sposob, ze skrdcony zostat okres po zakofnczeniu trwania umowy, w czasie ktorego posrednik
moze domagac si¢ zaptaty przez konsumenta kary umownej w przypadku zawarcia przez
konsumenta umowy z wynajmujacym przedstawionym konsumentowi przez posrednika, z
pomini¢ciem posrednika - z 2 lat do 12 miesigcy;

6) kwestionowany § 4 ust. 2 ,,Umowy posrednictwa kupna na rynku pierwotnym nr ... ulegt
zmianie w ten sposob, ze obecnie ma on brzmienie: ,,Posrednikowi bedzie przystugiwato prawo
do zatrzymania wynagrodzenia w przypadku, gdy do zawarcia ostatecznej umowy przenoszacej
wlasno$¢ Nieruchomosci nie dojdzie z przyczyn lezacych po stronie Klienta.”;

7) kwestionowany § 4 ust. 2 ,,Umowy posrednictwa kupna nieruchomosci nr ...” ulegt zmianie
Ww ten sposoOb, ze obecnie ma on brzmienie: ,,Posrednikowi przystuguje prawo zatrzymania czegsci
wynagrodzenia, o ktorej mowa w ust. 1 pkt a) w sytuacji, gdy z przyczyn lezacych po stronie
Klienta nie dojdzie do zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy Nieruchomosci.”;

8) kwestionowany § 4 ust. 2 ,,Umowy posrednictwa w zbyciu praw z umowy deweloperskiej nr
ulegt zmianie w ten sposob, ze obecnie ma on brzmienie: ,,Posrednikowi przystuguje prawo
zatrzymania cze¢$ci wynagrodzenia, o ktorej mowa w ust. 1 pkt a) w sytuacji, gdy z przyczyn
lezacych po stronie Klienta nie dojdzie do zawarcia ostatecznej umowy cesji praw z Umowy
Deweloperskie;j”;

9) kwestionowany § 5 ust. 2 ,,umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomos$ci na wylacznos¢ nr
... ulegl zmianie w ten sposob, ze obecnie ma on brzmienie: ,, Posrednikowi przystuguje prawo
zatrzymania cze$ci wynagrodzenia, o ktorej mowa w ust. 1 pkt a) w sytuacji, gdy z przyczyn
lezacych po stronie Klienta nie dojdzie do zawarcia ostatecznej umowy przenoszgcej wlasnosé
Nieruchomosci;

10) kwestionowany § 4 ust. 2 ,,Umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci nr ...” ulegt
zmianie w ten sposob, ze obecnie ma on brzmienie: ,,Posrednikowi przysluguje prawo
zatrzymania cze$ci wynagrodzenia, o ktorej mowa w ust. 1 pkt a) w sytuacji, gdy z przyczyn
lezacych po stronie Klienta nie dojdzie do zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy
Nieruchomosci.”

Dowod: karta 46-48.

8. Laczna liczba umow posrednictwa zawartych w 2012 r. wyniosta ok. ....



Z uwagi na brak odrebnych rejestrow uméw zawierajacych dane co do tego, czy umowa jest
zawarta z konsumentem czy przedsigbiorca, wskazana liczba obejmuje nie tylko umowy zawarte
z konsumentami, cho¢ te stanowig zdecydowang wigkszosc¢.

W okresie od 1 marca do 30 listopada 2013 r., Spotka zawarla z konsumentami ... umow.

Dowdd: karta 6, 48.

9. Z tytulu prowadzonej dzialalnosci gospodarczej w 2013 r. Spotka osiagneta przychdéd w
wysokosci ... zt.

Dowod: karta 99-102.
Majac na uwadze zebrany material dowodowy, Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Interes publicznoprawny.

Podstawa do rozstrzygania sprawy na podstawie przepisOw ustawy o ochronie (...) jest
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostal interes
publicznoprawny. Stwierdzenie, ze to nastgpito, pozwala na realizacj¢ celu tej ustawy,
wskazanego w art. 1 ust. 1, ktorym jest okreslenie warunkéw rozwoju i ochrony konkurencji
oraz zasady podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony intereséw przedsiebiorcow i
konsumentéw. W opinii Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wigze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktorzy sa lub beda klientami
Przedsigbiorcy. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu
konsumentow. Innymi stowy - naruszenie zbiorowego interesu konsumentdéw jest jednoczesnie
naruszeniem interesu publicznoprawnego. Uzasadnione bylo zatem podjecie przez Prezesa
Urzedu dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie (...).

Status przedsi¢biorcy.

Zgodnie z art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie (...), ilekro¢ w ustawie jest mowa o
przedsigbiorcy rozumie si¢ przez to przedsigbiorce¢ w rozumieniu przepisOw o swobodzie
dziatalno$ci gospodarczej. Natomiast art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej (j.t. Dz. U. z 2013 r., poz. 672 ze zm.) stanowi, 1z przedsigbiorcg w
rozumieniu tej ustawy jest, m.in., osoba prawna. Home Broker S.A. z siedzibag w Warszawie jest
spotka prawa handlowego i prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na podstawie wpisu do rejestru
przedsiebiorcow KRS, pod numerem 0000386307. A zatem - w $wietle powyzszego — jest
przedsigbiorcg w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie (...) 1 przepisy tej ustawy maja do
niej bezposrednie zastosowanie.

Przestanki naruszenia art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...).

Art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw stanowi, iz ,,Zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.”. Natomiast art. 24 ust. 2
okresla, iz ,,Przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw rozumie si¢ godzace w
nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy, w szczegdlnosci: 1) stosowanie postanowien wzorcoOw
umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOéw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479% ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks
postepowania cywilnego.” Do stwierdzenia praktyki z art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw, konieczne jest wykazanie, Zze spelnione zostaly facznie
nastepujace przestanki:

1) bezprawno$¢ dziatan przedsigbiorcy, polegajaca na stosowaniu postanowien wzorcow umow,
ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone
(zwanego dalej ,,Rejestrem”),
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2) naruszenie tymi dziataniami zbiorowego interesu konsumentow.

Ad 1) W niniejszej sprawie Home Broker zawiera umowy z klientami przy wykorzystaniu
wzorca umowy (w rozumieniu art. 384 § 1 k.c.), a wiec klient nie ma mozliwo$ci swobodnego
ksztaltowania tresci postanowien zawartych we wzorcu.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, iz wzorce umow wykorzystywane przy zawieraniu
uméw z konsumentami mogg by¢ poddane kontroli abstrakcyjnej. Oceny postanowien tych
wzorcow - w wypadku kontroli abstrakcyjnej - dokonuje Sad Okregowy w Warszawie — Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentow i1 wylacznie do jego kompetencji nalezy uznanie
postanowiefi wzorcow uméw za niedozwolone. Artykut 479* k.p.c. rozszerza prawomocno$é
wyroku wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby
trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci rozszerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy
do Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, o ktérym mowa w art. 479% § 2 k.p.c.

Jak juz wyzej wskazano, zgodnie z art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...), za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw uwaza si¢ w szczegdlnosci stosowanie
postanowien wzorcoOw umow, ktore zostaty wpisane do Rejestru. Analiza wzorcéw umow
stosowanych przez Home Broker S.A. pozwolita przyjaé, iz wystepuja w nich postanowienia
tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru. Warto w tym miejscu przywota¢ stanowisko Sadu
Najwyzszego, ktory w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzit, iz
»(...) stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z tre$cig postanowien uznanych
za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okr¢gowego w Warszawie - Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdéw i wpisanych do Rejestru, o ktérym mowa w art. 479" § 2 k.p.c.,
moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsigbiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow (...)”. W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznal, m.in., ze ,,(...)
praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a uokik [obecnie art. 24] obejmuje
rowniez przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu
wyrazéw lub zastgpieniu jednych wyrazéw innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia
pozwoli stwierdzi¢, ze jego tre$¢ miesci si¢ w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli
o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy
konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta
powyzej rozszerzajaca wyktadnia art. 23a uokik znajduje réwniez uzasadnienie w dyrektywach
93/13 oraz 98/27, a takze orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efektywnosci (...)”.

Z powyzszego wynika zatem, iz nie jest konieczna doktadna, literalna identyczno$é
klauzuli wpisanej do Rejestru i klauzuli z nig porownywanej 1 stad niedozwolone beda takze
takie postanowienia umow, ktére mieszczg si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru, ktorej
tre$¢ zostanie ustalona w oparciu o dokonang jej wyktadni¢. Pojecie ,,stosowanie klauzuli
wpisane] do rejestru” (zawarte w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...)), oznacza nie tylko
zamieszczenie przez innego przedsiebiorce w stosowanym przez siebie wzorcu identycznego
sformutowania, ale takze postanowienia zmienionego w stosunku do zamieszczonego w
rejestrze, jezeli ta zmiana nie prowadzi do zmiany istoty klauzuli, jej sensu i celu.

Jak juz wskazano wyzej, przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, ze
zakwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienia wzorcoOw umoéw stosowanych przez
Spotke w obrocie konsumenckim, sg tozsame z tre$cig postanowien uznanych za niedozwolone i
wpisanych do Rejestru pod pozycjami: 762, 1621, 4296 1 4347.

Analiza postanowien zawartych w pkt I sentencji decyzji, tj. postanowienia

przewidujace obowiazek zaplaty przez konsumenta kary umownej w razie zawarcia
umowy z pomini¢ciem posrednika po rozwigzaniu umowy posrednictwa.
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We wzorcach stosowanych przez Home Broker S.A. znajduja si¢ postanowienia, ktore
przewiduja, ze w przypadku zawarcia umowy z pomini¢ciem posrednika, pomiedzy klientem a
kontrahentem przedstawionym klientowi przez posrednika, zarowno w czasie obowigzywania
umowy posrednictwa, jak 1 w okresie 2 lat po jego zakonczeniu, klient zobowigzuje si¢ do
zaplaty na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 130% wynagrodzenia brutto
okreslonego w umowie (,,Umowa posrednictwa kupna nieruchomosci nr ...” - § 5, ,,Umowa
posrednictwa sprzedazy nieruchomos$ci nr ...” - § 7, ,,Umowa posrednictwa kupna
nieruchomosci na rynku pierwotnym nr ...” - § 5, ,,Umowa posrednictwa w nabyciu praw z
umowy deweloperskiej nr ....” - § 5, ,,Umowa posrednictwa w najmie nieruchomos$ci nr ...” - §
7 oraz ,,Umowa posrednictwa w najmie nieruchomoscinr ...” - § 7).

W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienia te s3 tozsame z trescig postanowienia
wpisanego do Rejestru pod pozycja 762 o tresci: ,,W przypadku, kiedy transakcja pomiedzy
Oferujacym 1 jego kontrahentem zostanie zrealizowana w okresie dwudziestu czterech miesiecy,
liczac od dnia wygasniecia tej umowy lub wypowiedzenia umowy bez wytacznosci zgodnie z §
1, Posrednik otrzyma prowizje w catosci, o ile kontrahent bezposrednio lub posrednio tj. przez
biuro wspotpracujace z Posrednikiem zostal skierowany do Oferujacego przez Posrednika w
czasie obowigzywania umowy.” Postanowienie to zostalo wpisane do Rejestru w dniu 20
czerwca 2006 r. na podstawie wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 7
kwietnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 44/05).

Nalezy zaznaczy¢, ze Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw podzielit poglad Prezesa
Urzedu, ktory byt powodem w tej sprawie i uznal, ze objete zadaniem pozwu postanowienie
wypelnia dyspozycje art. 385" § 1 kc. Uzasadniajac abuzywno$¢ kwestionowanego
postanowienia Prezes Urzedu podkreslit, iz zastrzega ono dwudziestoczteromiesi¢czny okres, w
ktorym klient - po rozwigzaniu umowy z posrednikiem - nie moze zawrze¢ umowy z osobg przez
niego wskazang, bez obowigzku zaptacenia prowizji. Umowa o posrednictwo zawierana na czas
nieokreslony moze by¢ rozwigzana np. po uptywie okresu wypowiedzenia. Z kolei, decydujac
si¢ na zawarcie umowy na czas okreslony, konsument oczekuje, ze bedzie wywotywac ona
skutki prawne jedynie w okresie w niej wskazanym. Kwestionowane zapisy powoduja, ze
umowa wywotuje skutki prawne takze ,,po uptywie waznosci umowy lub jej rozwigzaniu.”
Sytuacja taka prowadzi do zachwiania rownosci stron umowy, bowiem posrednik nie dokonujac
zadnych czynno$ci zachowuje prawo do wynagrodzenia. Prezes Urzedu dostrzega, ze tego typu
zapis ma na celu ochrong przedsigbiorcy przed nieuczciwymi klientami, ktérzy odstepujac od
umowy, dazyliby do uniknigcia zaptacenia naleznej jemu prowizji. Okres dwudziestu czterech
miesigcy jest jednak okresem zdecydowanie za dlugim. Trudno znalez¢ argumenty, w tym w
szczegOlnosci natury ekonomicznej, ktére moglyby uzasadni¢ konieczno$¢ zastrzezenia w
umowie tak dhlugiego terminu. Celem dzialan podejmowanych przez posrednika jest
poszukiwanie kontrahentow dla klientow. Dziatania te polegaja na udostepnianiu oferty ztozone;j
przez klienta, a nastgpnie przekazywaniu klientowi adresOw osob zainteresowanych zawarciem
umowy. Z pewnoscig klient posrednika (konsument), po otrzymaniu adreséw potencjalnych
kontrahentéw, nie begdzie czekat dluzej (np. ponad rok) tylko po to, by dokona¢ transakcji bez
udziatu posrednika. Klient korzystajacy z ushug posrednika w obrocie nieruchomosciami dazy
bowiem do jak najszybszego zawarcia umowy. Konsument moze ponadto, po rozwigzaniu
umowy z posrednikiem, zawrze¢ umowe z innym posrednikiem w obrocie nieruchomo$ciami.
Posrednik ten moze przekazac klientowi adres tej samej osoby, ktorej adres przekazat uprzednio
pierwszy posrednik. W przypadku zawarcia umowy konsument zobowigzany bytby do zaptaty
prowizji obu posrednikom. Obowigzek zaptaty prowizji zwigzany jest z dziataniami, ktore
przyczynity si¢ do zawarcia umowy. W takim przypadku nie mozna uznaé, ze to dziatania
pierwszego posrednika doprowadzily do zawarcia umowy. Takie rozwigzanie niewatpliwie
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prowadzi do razacego naruszenia interesoéw konsumentdw, a jednoczesnie narusza dobre
obyczaje, takie jak uczciwos¢ i zaufanie stron umowy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy trzeba podkresli¢, ze objete
zarzutami postgpowania postanowienia sg jeszcze bardziej dotkliwe dla konsumentéw anizeli
klauzula z poz. 762, poniewaz - o ile klauzula moéwi o ,prowizji w catosci” (czyli 100%
wynagrodzenia naleznego posrednikowi za wykonanie umowy) — o tyle postanowienia wzorcow
umow stosowane przez Home Broker S.A. przewiduja kar¢ umowng w wysokosci 130%
wynagrodzenia. Objete postgpowaniem postanowienia sg wigc nie tylko tozsame z klauzulg
abuzywng wpisang do Rejestru pod poz. 762, ale - co wigcej - ich negatywne skutki sg jeszcze
bardziej dotkliwe dla konsumentéw niz klauzuli 762. Pomimo uzycia odmiennych wyrazéw i
roznic w treSci postanowienia, nalezy stwierdzi¢ tozsamos$¢ kwestionowanych zapiséw z
postanowieniem wpisanym do Rejestru.

Podobnie jak w klauzuli z poz. 762, rowniez na mocy postanowienia wpisanego do
Rejestru pod poz. 1621, zakwestionowane zostalo prawo posrednika do pobierania kary
umownej za zawarcie umowy z pomini¢ciem posrednika, zarbwno w czasie obowigzywania
umowy, jak rowniez w okresie 12 miesi¢cy po jej rozwigzaniu (,, W przypadku samodzielnego
zawarcia umowy kupna-sprzedazy, darowizny, zamiany, w tym roéwniez zawarcia jej w
przeciagu 12 miesigcy po rozwigzaniu niniejszego zlecenia z kontrahentem wskazanym przez
Agenta Posrednika, Zamawiajacy zaplaci kare umowng w wysokosci 5% wartosci oferowanej
nieruchomosci, 1 co do tego Zamawiajacy poddaje si¢ dobrowolnie obowigzkowi zaplaty™).
Poréwnujac postanowienie z Rejestru z postanowieniami objetymi zarzutami postepowania
nalezy zwrdci¢ uwagg, ze sg one jeszcze bardziej dotkliwe dla konsumentdéw anizeli klauzula z
poz. 1621, poniewaz - o ile klauzula moéwi o roku (,,12 miesigcy’) po rozwigzaniu umowy, to
postanowienia wzorcéw Home Broker S.A. przewiduja okres dwoch lat.

Z kolei na mocy postanowienia wpisanego do Rejestru pod poz. 4296, zakwestionowane
zostatlo prawo posrednika do pobierania kary umownej za zawarcie umowy z pomini¢ciem
posrednika, w okresie 12 miesigcy po rozwigzaniu umowy (,,Zawarcie umowy sprzedazy,
umowy przedwstepnej lub innej umowy, o ktérej mowa w ust. 4 Umowy przez Zleceniodawce z
Kontrahentem wskazanym przez Posrednika lub Podmiotem zwigzanym z Kontrahentem w
okresie do 12 miesigcy po rozwigzaniu lub wygasnigciu Umowy, nie zwalnia Zleceniodawcy od
obowiazku zaptaty Posrednikowi wynagrodzenia wedtug zasad okre§lonych w ust.1-4”).

Z faktu wpisania postanowien o numerach: 762, 1621 i 4296 do Rejestru, wyptywa
wniosek, ze postanowienie, ktore naktada na konsumenta (kontrahenta posrednika) obowigzek
zaplaty kary umowne;j, jesli zawrze on umowe z pomini¢ciem posrednika w okresie 12 miesigecy
po rozwigzaniu umowy posrednictwa, ksztattuje prawa i1 obowigzki konsumentow w sposdb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc ich interesy. Postanowienia Home Broker
S.A. s3 tozsame z powyzszymi postanowieniami w zakresie, w jakim przewidujg ,,zwigzanie”
umowg po okresie jej formalnego rozwigzania, co w konsekwencji rodzi obowigzek uiszczenia
kary umownej. Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, ze o ile w klauzulach pod poz. 1621 1 4296 jest
mowa o okresie 12 miesigcy po rozwigzaniu umowy, to postanowienia Spotki przewidujg 24-
miesieczny okres zwigzania umowa. Z kolei w klauzuli nr 762, przewidziana kara umowna
wynosi 100% prowizji naleznej posrednikowi, za$ postanowienia stosowane przez Home Broker
S.A. przewiduja kar¢ umowna w wysokosci 130% tej prowizji. Oznacza to, ze ,,abuzywnos$¢”
postanowien objetych zarzutami jest dalej idaca anizeli tych, ktére zamieszczono w Rejestrze.
Reasumujac nalezy uznaé, ze skutek stosowania kwestionowanych postanowien jest taki sam,
jak tych, ktére zostaty umieszczone w Rejestrze, m.in., pod poz. 762, 1621 i 4296, co w tym
wypadku przesadza o ich tozsamosci. Bez znaczenia sa odmienno$ci wynikajace z réznic w
sformutowaniach 1 uzytych zwrotach porownywanych klauzul.

13



W okoliczno$ciach rozpatrywanej sprawy Prezes Urzgdu uznat za wskazane, aby w tym
miejscu odnies¢ si¢ do rozbieznos$ci w orzecznictwie sagdowym, ktore pojawily si¢ w zwigzku z
wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2014 r. (sygn. III SK 18/13). Ogoélnie rzecz
ujmujac Sad Najwyzszy stwierdzil, ze praktyki opisanej w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
(...) nie dopuszcza si¢ przedsigbiorca, ktory nie bral udziatu w postepowaniu w sprawie o
uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, zakonczonego wpisem konkretnego
postanowienia do Rejestru. Innymi stowy zakazang w $wietle tego przepisu praktyka jest
stosowanie postanowien wzorca wpisanych do rejestru postanowien uznanych za niedozwolone
tylko przez przedsigbiorce, ktory uczestniczyt w postepowaniu zakonczonym wpisem do
rejestru. Prezes Urzedu konsekwentnie stoi na stanowisku, iz praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentoéw z art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...), moze dopusci¢ si¢ kazdy
przedsiebiorca (w tym ten, ktory nie byt strong postgpowania zakonczonego wpisem
postanowienia do Rejestru), jezeli stosuje klauzule, ktore — nie bedac tresciowo identyczne z
postanowieniami wzorca wpisanymi do Rejestru — wywotuja ten sam skutek (vide: D. Migsik,
[w:] Ustawa o ochronie konkurencji 1 konsumentow. Komentarz pod redakcjg prof. Tadeusza
Skocznego, Warszawa, 2009, str. 968). Trzeba mie¢ na uwadze, ze tre$¢ przepisu art. 24 ust. 1 1
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...) jest jasna 1 zrozumiata: nie ma w nim mowy o dalszym
stosowaniu postanowienia abuzywnego lub stosowaniu takiego postanowienia przez tego
samego przedsigbiorce.

W odniesieniu do Home Broker S.A. miata jednak miejsce sytuacja, na jaka wskazal Sad
Najwyzszy w ww. wyroku z dnia 12 lutego 2014 r. Ot6z Spédika byta strong pozwang w
postepowaniu 0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, zakonczonego wpisem
do Rejestru - pod poz. 5546 — postanowienia o tresci: ,,W przypadku zawarcia z pominigciem
Posrednika umowy sprzedazy albo umowy przedwstepnej sprzedazy albo umowy najmu
Nieruchomosci pomi¢dzy Klientem, a zbywca Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez
Posrednika, zar6wno w czasie obowigzywania niniejszej umowy jak i po jej zakonczeniu, Klient
zobowigzuje si¢ do zaplaty na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 150%
wynagrodzenia brutto okreslonego w § 3 ust. 1”. Wprawdzie wpis do Rejestru mial miejsce w
dniu 13 lutego 2014 r., czyli juz po dacie wszczgcia niniejszego postepowania, jednak wyrok
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, na podstawie ktorego dokonano wpisu, zapadt w
dniu 29 pazdziernika 2012 r. (sygn. akt XVII AmC 3753/11). Postanowienie uznane za
abuzywne nie r6zni si¢ zasadniczo od postanowien zawartych w pkt I sentencji decyzji, tj. tych,
ktore przewiduja obowigzek zaptaty przez konsumenta kary umownej w razie zawarcia umowy z
pomini¢gciem posrednika po rozwigzaniu umowy posrednictwa. Jakkolwiek ostatnio Spotka
postugiwatla si¢ postanowieniem, w ktorym mowa o karze w wysokosci 130% wynagrodzenia
przy 24 miesigcach ,,zwigzania” umowa, za$§ w klauzuli nr 5546 mowa o 150% przy
nieograniczonym okresie ,,zwigzania”, to nalezy uzna¢, ze skutek stosowania tych postanowien
jest taki sam. Taki stan rzeczy oznacza, ze Spotka stosowata postanowienie tozsame z tym, ktore
zostato wpisane do Rejestru w wyniku postgpowania, ktorego byla strong.

Analiza postanowien zawartych w pkt II sentencji decyzji, tj. postanowienia
przewidujace prawo posrednika do zatrzymania czeSci wynagrodzenia, w sytuacji, gdy z
jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie posrednika nie dojdzie do zawarcia umowy
przyrzeczonej.

We wzorcach stosowanych przez Spotke znajdujg si¢ postanowienia, na mocy ktorych
zastrzega si¢, ze Posrednikowi bedzie przystugiwalo prawo do zatrzymania wynagrodzenia w
przypadku, gdy do zawarcia umowy ostatecznej nie dojdzie z jakichkolwiek przyczyn nie
lezacych po stronie Posrednika (,,Umowa posrednictwa kupna nieruchomosci na rynku
pierwotnym nr ...” - § 4 ust. 2, ,,Umowa posrednictwa kupna nieruchomosci nr ...” - § 4 ust. 2,
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2

,Umowa posrednictwa w nabyciu praw z umowy deweloperskiej nr ...” oraz ,,Umowa

posrednictwa w zbyciu praw z umowy deweloperskiej nr ...” - § 4 ust. 2, ,,Umowa posrednictwa
sprzedazy nieruchomo$ci na wytacznos¢ nr ...” - § 5 ust. 2 oraz ,,Umowa posrednictwa
sprzedazy nieruchomosci nr ...” - § 4 ust. 2).

W ocenie Prezesa Urzgdu, postanowienia te sg tozsame z tre§cig postanowienia
wpisanego do Rejestru pod pozycja 4347 o tresci: ,,W przypadku nie zawarcia umowy sprzedazy
z powodow niezaleznych od agencji zamawiajacy zobowigzuje si¢ zaplaci¢ agencji 50 %
ustalonego wynagrodzenia” (§ 4 ust. 4 zd. 3 )”. Postanowienie to zostalo wpisane do Rejestru w
dniu 15 marca 2013 r., na podstawie wyroku Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia
16 listopada 2012 r. (sygn. akt XVII AmC 2296/12). Nalezy przyjaé, ze uznajac powyzsze
postanowienie za abuzywne SOKIK przyjat tym samym, iz wypehia ono dyspozycje art. 385" §
1 k.c.,, a wigc ksztaltuje prawa i obowigzki konsumentéw w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac ich interesy. Postanowienie stosowane przez Spotke w sposob
identyczny reguluje sytuacje konsumenta, poniewaz réwniez pozwala Home Broker na
zatrzymanie cze$ci wynagrodzenia, gdy nie dojdzie do zawarcia ostatecznej umowy z
jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po stronie Spotki. Wskazang ,,cz¢§¢ wynagrodzenia”
stanowi to, co konsument zaptacit przy zawarciu umowy przedwstepnej, jest to ,,pierwsza cze¢s¢
w wysokosci 50% wynagrodzenia”. Gdy nie dojdzie do zawarcia umowy z przyczyn ,,nie
lezacych po stronie Posrednika”, Spotka ma prawo to 50% wynagrodzenia zatrzymac. Oczywisty
jest zatem wniosek, Zze oceniane postanowienie Home Broker S.A. jest identyczne w skutkach z
klauzulg wpisang do Rejestru pod poz. 4347. Na oczywiste podobienstwo nie majg wptywu
odmiennos$ci wynikajace z réznic w sformutowaniach i1 uzytych zwrotach. Dodatkowego
podkreslenia wymaga okoliczno$¢, ze postanowienie wpisane do Rejestru, z ktorym tozsamos$¢
jest wykazywana w niniejszej decyzji, dotyczy branzy posrednikéw nieruchomosci, co oznacza,
1z zachodzi takze tozsamos¢ stosunkow prawnych.

Ad 2) W mysl art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
stosowanie postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone jest praktyka naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow. Mowiac o ,,zbiorowym interesie konsumentow” nalezy
zaznaczy¢, iz ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nie podaje jego definicji, wskazujac
jednak w art. 24 ust. 3, ze nie jest nim suma indywidualnych intereséw konsumentow. O tym,
czy naruszony zostat interes zbiorowy, nie zawsze przesadza kryterium ilo§ciowe, poniewaz
niekiedy jeden ujawniony przypadek naruszenia prawa konsumenta moze by¢ przejawem czesto
lub nawet powszechnie stosowanej praktyki naruszajacej interes zbiorowy. W niniejszej sprawie
bez watpienia mamy do czynienia z prawami licznej grupy konsumentéw, bedacych klientami
Home Broker S.A., jak i potencjalnych zainteresowanych, ktérzy mogg zawrze¢ z nig umowg. W
rozpatrywanym stanie faktycznym zachowanie Spotki nie dotyczy zatem interesOw
poszczegodlnych osoéb, ktorych sprawy majg charakter jednostkowy, indywidualny 1 nie dajacy si¢
porownac¢ z innymi, lecz odnosi si¢ do uprawnien okreslonego kregu konsumentéw, ktorych
sytuacja jest identyczna i wspolna dla licznej grupy obecnych i przysztych kontrahentow Home
Broker S.A. Z danych przekazanych przez Spotke wynika, ze taczna liczba umoéw posrednictwa
zawartych w 2012 r. wyniosta ok. .... Nawet jesli cze¢$¢ z nich (brak mozliwosci doktadnego
ustalenia tych danych) byla zawarta z przedsigbiorcami, to wskazana liczba w zdecydowanej
wiekszosci obejmuje umowy zawarte z konsumentami (przyznata tak sama Spoétka). Przyjmujac
powyzsze zastrzezenie, w okresie od 1 stycznia do 28 lutego 2013 r., Spotka zawarta ... umow,
za$ w okresie od 1 marca do 30 listopada 2013 r. - ... umow. Majac na uwadze, ze dziatalno$¢ w
zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami jest prowadzona na terenie catego kraju
(poprzez odziaty zlokalizowane w kilkudziesieciu miastach w Polsce) widoczne jest, ze w
sprawie mowa o bardzo licznej grupie konsumentoéw — obecnych i potencjalnych kontrahentow
Spoiki.
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Wobec spelnienia drugiej z ww. przestanek, Prezes Urzedu stwierdzit, ze zostaly
spelnione tacznie obie przestanki, niezbedne dla zakwalifikowania opisanych dzialan jako
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, okreslonej w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow.

Nakazanie zaniechania oraz stwierdzenie zaniechania stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 1 ust. 2 ustawy o ochronie (...) nie wydaje si¢ decyzji, o ktorej
mowa w art. 26, jezeli przedsigbiorca zaprzestal stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 24, w
takim przypadku Prezes Urzedu wydaje decyzje¢ o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw i stwierdzajacg zaniechanie jej stosowania. Jednoczesnie, po mysli art. 27
ust. 3 ustawy o ochronie (...), ci¢zar udowodnienia okoliczno$ci, iz przedsigbiorca zaniechat
stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw,
spoczywa na tymze przedsigbiorcy. Stanowi to konsekwencje tego, iz to przedsiebiorca wywodzi
korzystne dla siebie skutki prawne z udowodnienia okolicznos$ci, o ktorej mowa w
przedmiotowym przepisie. W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postgpowania, pismem
z dnia 17 stycznia 2014 r., Spotka wskazata, ze z dniem 1 stycznia 2014 r. weszly w zycie nowe
wzory umow posrednictwa, stosowane przez Spotke w relacjach z konsumentami. Spotka
podala, ze wzory te zawierajag zmiany rowniez w zakresie postanowien, zakwestionowanych
przez Prezesa Urzedu oraz przedstawita na czym wprowadzone zmiany polegaja.

Wskazane w pkt 1 osnowy decyzji - postanowienia przewidujace obowigzek zaptaty
prowizji przez konsumenta po rozwigzaniu umowy posrednictwa, ktore byly tozsame z
klauzulami wpisanymi do Rejestru zostaly przeredagowane. W aktualnie obowigzujacych
wzorcach uméw skrocony zostal okres po zakonczeniu trwania umowy, w czasie ktorego Spotka
moze domagac si¢ od konsumenta zaptaty kary umownej, w przypadku gdy zawrze on umowe z
pominigciem posrednika — z 2 lat do 12 miesiecy. W ocenie Prezesa Urzedu abuzywny charakter
tych postanowien nie zostat zniesiony, poniewaz, po pierwsze, skrocenie okresu z 2 lat do 12
miesigcy jest nadal niewystarczajace — z uwagi na tres¢ klauzul nr 1621 oraz 4296. Po drugie - w
dalszym ciggu istnieje po stronie konsumentéw obowigzek zaptaty kary umownej w wysokosci
130 % wynagrodzenia. Tym samym omawiane postanowienia nadal wykazuja tozsamos¢ z
klauzulami wpisanymi do Rejestru pod poz. 1621 1 4296. W tych okolicznosciach nie bylo
mozliwe uznanie, ze wprowadzone przez Spotke zmiany oznaczaja, iz doszlo do zaniechania
stosowania praktyki opisanej w art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow.

Z kolei - wskazane w pkt II osnowy decyzji — postanowienia przewidujace prawo
posrednika do zatrzymania czg$ci wynagrodzenia, gdy z jakichkolwiek przyczyn nie lezacych po
stronie posrednika nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, zostaly zmienione. W
aktualnym brzmieniu przedmiotowego postanowienia, Spdétka moze zatrzymacé czg$é
wynagrodzenia, ktéra otrzymala od konsumenta przy zawarciu umowy przedwstepnej, w
sytuacji, gdy do zawarcia umowy nie dojdzie z przyczyn lezacych po stronie Klienta. Oznacza
to, ze odpowiedzialno$¢ konsumenta za niewykonanie umowy zostala ograniczona do tych
przypadkow, za jakie odpowiada. W odniesieniu do tych postanowien Prezes Urz¢du uznal, iz
dokonane zmiany wyeliminowaty ich abuzywno$¢. Majac powyzsze na uwadze uzna¢ nalezato,
1z z dniem 31 grudnia 2013 r. Spoétka zaniechata stosowania praktyki opisanej w art. 24 ust. 1 1
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, w odniesieniu do klauzul
wskazanych w pkt II sentencji decyz;i.

Kara pieni¢zna.

Zgodnie z art. 106 ust.1 pkt 4 ustawy o ochronie (...), Prezes Urzedu moze natozy¢ na
przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pienigzng w wysokos$ci nie wigkszej niz 10 % przychodu
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osiggnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajagcym rok natozenia kary, jezeli przedsigbiorca
ten, cho¢by nieumyslnie dopuscil si¢ stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow. Z tresci tego przepisu wynika, iz kara ma charakter fakultatywny. W zwiazku z
tym Prezes Urzedu, w ramach uznania administracyjnego, decyduje czy zasadne jest w danej
sprawie natozenie kary. Ustawa nie zawiera katalogu przestanek, od ktorych uzalezniona jest
decyzja o natozeniu kary. W art. 111 ustawy o ochronie (...) wskazano jedynie, iz ustalajac
wysoko$¢ kary Prezes Urzedu winien wzig¢ pod uwage okres, stopien oraz okolicznosci
naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepiséw ustawy. W rozpatrywanej
sprawie stwierdzono, ze Home Broker S.A. naruszyla zakaz, o ktorym mowa w art. 24 ust. 1 1
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...). Zakaz ten ma charakter bezwzgledny, zatem nie istnieja
przestanki natury prawnej, ktére umozliwiaty zalegalizowanie tych praktyk. Speiniona jest zatem
podstawowa przestanka warunkujaca natozenie kary pieni¢znej. Pod uwage wzigto fakt, iz
naruszenie przez Spotke zbiorowych interesow konsumentow polegalo na stosowaniu
postanowien tozsamych z wpisanymi do Rejestru. Na podstawie kwestionowanych postanowien
konsumenci byli zobowigzani do zaptaty na rzecz Spotki okreslonych kwot, a w konsekwencji
zagrozone zostaly ich interesy ekonomiczne. Stwierdzone praktyki miaty miejsce na etapie
zawierania umowy ze skutkami na etapie wykonywania kontraktu.

Ustalenie kar za praktyki opisane w sentencji decyzji odbywato si¢ etapowo, z uwagi na
zaistnienie licznych okoliczno$ci majacych wptyw na ich wysokos¢. Ustalajac wymiar kary
pieni¢znej, Prezes Urzedu, w pierwszej kolejnosci, dokonywal oceny wagi stwierdzonej praktyki
1 na tej podstawie ustalat kwotg bazowa, stanowigcg podstawe do dalszych ustalen wysokosci
kary, a nastgpnie — w oparciu o zaistniate w sprawie okoliczno$ci majace wptyw na wysokos¢
kary — dokonywat gradacji ustalonej kwoty bazowe;.

Wskaza¢ nalezy, iz fakt nalozenia kary podkre§la¢ ma naganno$¢ zachowania podmiotu,
ktory dopuscit si¢ stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentow, a tym
samym naruszyt ustawe o ochronie konkurencji i konsumentéw. Kara pieni¢zna naktadana przez
Prezesa Urzedu petni funkcj¢ represyjng, prewencyjng oraz edukacyjng. Funkcja represyjna ma
stanowi¢ dolegliwo$¢ dla przedsigbiorcy tamigcego prawo oraz ma na celu przymuszenie go do
powstrzymania si¢ od podobnych dziatan. Funkcja prewencyjna oraz edukacyjna maja na celu
powstrzymanie przedsigbiorcy stosujacego praktyke oraz innych przedsigbiorcow przed
stosowaniem w przysztosci tego typu praktyk w obrocie z konsumentami.

Prezes Urzgdu dostrzegl rowniez konieczno$¢ odniesienia si¢, przy nakladaniu
administracyjnych kar pieni¢znych, do kwestii umys$lnosci badz nieumyslnosci zachowania
przedsigbiorcy. Konieczno$¢ uwzglednienia tych okolicznosci jest zgodna z tezami
formutowanymi w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego oraz sadow administracyjnych i
cywilnych. Zgodnie z art. 83 Konstytucji RP, kazdy ma obowigzek przestrzegania prawa
Rzeczypospolitej Polskiej. Obowiazek znajomosci iprzestrzegania norm prawa cigzy tym
bardziej na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego. Dokonujac oceny strony
podmiotowej praktyk Spotki wskazanych w sentencji decyzji Prezes Urzedu zwazyt przede
wszystkim, czy miata ona zamiar ich stosowania czy tez praktyki te byly jedynie skutkiem
niezachowania przez nig ostroznosci wymaganej w danych okolicznos$ciach. Zdaniem Prezesa
Urzedu, ogdt okolicznos$ci sprawy kaze przyjac, ze praktyki spowodowane byly niedotozeniem
przez Spotke wystarczajacych staraf, aby opracowane i stosowane przez nig wzorce umow nie
zawieraty klauzul tozsamych z wpisanymi do Rejestru. W stanie faktycznym sprawy, brak jest
podstaw do uznania, ze praktyki byly stosowane przez Home Broker S.A. umysSlnie.
Jednoczesnie jednak, w ocenie Prezesa Urzedu, brak jest podstaw do uznania, ze Spoétka nie
miata mozliwosci przewidzenia, ze podejmowane przez nig dziatania maja charakter bezprawny.
Spotka jest przedsigbiorca majacym praktycznie nieograniczony dostep do profesjonalnej
obstugi prawnej. Przedsigbiorca taki ma mozliwo$¢ przewidzenia, ze stosowane przez niego
postanowienia wzorcoOw umow moga razaco naruszac interesy konsumentow i pozostawaé w
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sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami. W $wietle powyzszego, nalezy stwierdzi¢, ze stosujac
zarzucang praktyke Spotka dziatata nieumyslnie, co w konsekwencji skutkuje wypelieniem
przestanki z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...), umozliwiajacej natozenie kary
pieni¢znej.

Kara nalozona w punkcie II1.1 sentencji decyzji.

Jak juz wyzej wspomniano, ustalajagc wymiar kary pieni¢znej, Prezes Urzedu w pierwszej
kolejnosci dokonat oceny wagi stwierdzonej praktyki i na tej podstawie ustalit kwote bazowa,
stanowigcg podstawe do dalszych ustalen wysokosci kary, a nastgpnie — w oparciu o zaistniate w
sprawie okolicznosci majace wpltyw na wysokos$¢ kary — dokonat gradacji ustalonej kwoty
bazowe;.

Podstawa obliczenia wysoko$ci kary jest przychod przedsigbiorcy wynikajacy z
dokumentu CIT-8, czyli zeznania o wysokosci osiggni¢tego dochodu (poniesionej straty) przez
podatnika podatku dochodowego od 0séb prawnych za rok 2013, wynoszacy ... zt.

Z uwagi na to, ze postanowienia wymienione w pkt I sentencji decyzji — jakkolwiek
réznie sformutowane - to dotycza zasadniczo jednego postanowienia, tj. przewidujacego
obowiazek zaptaty prowizji przez konsumenta po rozwigzaniu umowy z posrednikiem, Prezes
Urzedu uznatl za wlasciwe, aby nalozy¢ za kare jak za stosowanie jednej klauzuli niedozwolone;.
Nie zostato pomini¢te takze to, ze klauzula z poz. 4296 zostata wpisana do Rejestru w dniu 22
lutego 2013 r., a wiec w przypadku ,,tozsamosci” z ta klauzula mozna moéwi¢ o relatywnie
krétszym czasie trwania naruszen, anizeli w przypadku klauzul spod poz. 762, wpisanej do
Rejestru w dniu 20 czerwca 2006 r. oraz klauzuli spod poz. 1621, wpisanej w dniu 10 czerwca
2009 r. Prezes Urzedu wzigt zatem pod uwage iz okres stosowania praktyki przypisanej Spotce
trwa znacznie dtuzej niz rok (od dnia 3 grudnia 2012 r.). Dostrzezone zostato takze to, ze w dniu
13 lutego 2014 r. do Rejestru wpisano klauzule z pozwu przeciwko Home Broker S.A.,
treSciowo zbiezna do tej, na jakg wskazano w pkt I sentencji decyzji, stwierdzajac stosowanie
praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentow.

Powyzej opisane okolicznosci pozwolity Prezesowi Urzedu na stwierdzenie, iz tacznie
waga naruszenia w przedmiotowe] sprawie ksztaltuje si¢ na poziomie ... % przychodu
osiggnigtego przez Spoétke w 2013 r. Tym samym ustalona kwota bazowa, stanowigca
rownowartos¢ ... % osiggnigtego przychodu, wynosi ... zh

Dokonujac ostatecznego ustalenia wymiaru kary pieni¢znej, natozonej na Spotke,
rozwazono réwniez zastosowanie zaistniatych w postgpowaniu okolicznosci tagodzacych, jak i
zaostrzajacych wymiar kary. W przedmiotowej sprawie okolicznosci obcigzajacych nie
stwierdzono. Natomiast okolicznoscig tagodzaca, majacg wptyw na wymiar kary, bylo podjecie
dziatan majacych na celu zaniechanie stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy
konsumentow, jakkolwiek nie stanowigcych pelnego zaniechania. Uwzglednienie wskazanej
okolicznos$ci obnizajacej wymiar kary, uzasadnia jej obnizenie o 10%, tj. o kwotg ... zl, co
spowodowato, Ze ostateczna wysoko$¢ kary za praktyke opisang w pkt I sentencji decyzji (po
zaokragleniu do zt) wynosi ... zt.

Kara nalozona w punkcie I11.2 sentencji decyzji.

Ustalajac wymiar kary pieni¢znej Prezes Urzedu w pierwszej kolejnosci dokonal oceny
wagi stwierdzonej praktyki 1 na tej podstawie ustalit kwote bazowa, stanowigcg podstawe do
dalszych ustalen wysokos$ci kary, a nastgpnie — w oparciu o zaistniate w sprawie okolicznosci
majace wplyw na wysoko$¢ kary — dokonal gradacji ustalonej kwoty bazowej. Podstawa
obliczenia wysokosci kary jest przychdd przedsigbiorcy za rok 2013, wynoszacy ... zt. Z uwagi
na to, ze postanowienia wymienione w pkt II sentencji decyzji — jakkolwiek roznie
sformutowane - to dotycza zasadniczo jednego postanowienia, tj. przewidujacego prawo
posrednika do zatrzymania cze$ci wynagrodzenia, w sytuacji, gdy z przyczyn nie lezacych po
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stronie posrednika nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, Prezes Urzedu uznat za
wlasciwe, aby natozy¢ za kare jak za stosowanie jednej klauzuli niedozwolone;.

Prezes Urzedu wzigt rowniez pod uwage fakt, iz okres stosowania praktyki przypisanej
Spotce trwat nieco ponad rok, bo od dnia 3 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2013 r. Nie
zostalo pominigte takze to, ze klauzula z poz. 4347 zostata wpisana do Rejestru w dniu 15 marca
2013 r., zatem mozna mowic o relatywnie krotkim czasie naruszenia, bo trwajacym ponizej roku.

Powyzej opisane okolicznosci pozwolity Prezesowi Urzedu na stwierdzenie, iz tacznie
waga naruszenia w przedmiotowej sprawie ksztaltuje si¢ na poziomie ...% przychodu
osiggnietego przez Spotke w 2013 r. Tym samym ustalona przez Prezesa Urzgdu kwota bazowa
stanowigca rownowartosc ...% przychodu wynosi ... zti.

Dokonujac ostatecznego ustalenia wymiaru kary pieni¢znej, nalozonej na Spoéike,
rozwazono rowniez zastosowanie zaistnialych w postgpowaniu okoliczno$ci tagodzacych, jak i
zaostrzajacych wymiar kary. W przedmiotowej sprawie okolicznosci obcigzajacych nie
stwierdzono. Natomiast okoliczno$cig lagodzaca, majaca wpltyw na wymiar kary, bylto
zaniechanie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw. Uwzglednienie
wskazanej okolicznosci obnizajacej wymiar kary, uzasadnia jej obnizenie o 30%, tj. o kwote ...
zt, co spowodowato, ze ostateczna wysokos¢ kary za praktyke opisang w pkt II sentencji decyzji
wynosi (po zaokragleniu do z1) ... zl.

Laczna wysoko$¢ kar natozonych na Spotke w niniejszym postgpowaniu wynosi ...... zti
stanowi ... % przychodu przedsigbiorcy za rok 2013 r., czyli ... % kary, jaka mogtaby by¢ w
tym przypadku naloZzona. Po mysli art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow, maksymalng karg, jakg mogiby w niniejszej sprawie zastosowa¢ Prezes Urzedu
bytaby kara na poziomie 10% przychodu uzyskanego przez Spotke¢ w 2013 roku, to jest kara w
wysokosci ... zt.

Przyjmujac ww. okoliczno$ci naruszenia przepisow ustawy o ochronie (...), jak rowniez
fakt, iz kara winna by¢ orzekana na poziomie wystarczajacym do osiggnigcia zamierzonego celu
1 odczuwalna dla przedsigbiorcy, Prezes Urzedu postanowit natozy¢ kare, w wysokosci
okreslonej w punkcie III sentencji decyzji.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w sentencji decyzji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie (...), kare pieniezng nalezy uisci¢ w terminie
14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na konto Urzgdu Ochrony Konkurencji 1
Konsumentow Warszawie: NBP O/O Warszawa 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000.

Pouczenie: Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie (...), w zwiazku z art. 479%% § 2
k.p.c., od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie -
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie dwutygodniowym od dnia jej
dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw -
Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow we Wroctawiu.

Otrzymuje:
Home Broker S.A.

ul. Przyokopowa 33
01-208 Warszawa
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