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DECYZJA Nr RKR - 19/2010

Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 oraz art. art. 33 ust. 6
ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50,
poz. 331 z pdzn. zm.) oraz § 2 pkt 4 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 7 lipca
2009r. w sprawie wilasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu — wszczgtego
z urzgdu - postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,

w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

uznaje si¢ za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw bezprawne, godzace
w interesy konsumentéw dziatania przedsigbiorcy JHP Holding Sp. z o.0. z siedziba w
Przemyslu, polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwa ,, Umowa deweloperska
nr...” postanowien umownych wpisanych na podstawie art. 479*° k.p.c. do Rejestru
postanowiefn wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien o tresci:

1) ,,Zakreslone powyzej terminy nie wiqzq Sprzedajacego w przypadku zaistnienia
okolicznosci lub zajscia zdarzen niemozliwych do przewidzenia w chwili zawarcia
umowy, w szczegolnosci dziatania sity wyzszej Ilub innych niezaleznych od
Sprzedajqcego waznych przyczyn, takich jak: wojny, rewolucje, pozary, powodzie,
nadzwyczajne zmiany stosunkow prawnych, objecie terenu budowy poszukiwaniami
archeologicznymi lub kryminalistycznymi, zaistnienie warunkow atmosferycznych
uniemozliwiajqcych prowadzenie robot budowlanych zgodnie ze wskazaniami sztuki
budowlanej, opoznienia w realizacji przylqczy wod-kan., gazowych i elektrycznych w
zakresie spowodowanym przez dostawcow mediow (wykonawcow przytqczy).” (§ 5
ust. 3 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone pod pozycja 1378, 1382, 1475.

2) W przypadku zawinionego przez Sprzedajqcego przekroczenia terminu, o ktorym
mowa w § 5 ust. I Kupujqcemu przystugiwac bedzie prawo do obnizenia ostatecznej
ceny lokalu o 0,1 % wartosci przedmiotu urnowy, za kazdy rozpoczety dzien zwloki,
Jjednakze nie wiecej niz o 5 % (stownie: pie¢ procent) wartosci lokalu netto.”(§ 8 ust.
1 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone pod pozycja 1202, 1392, 1396.

3) . Sprzedajacy moze odstqpi¢ od umowy bez dodatkowego wezwania w przypadku
opoznienia w dokonywaniu wplat w umowionych terminach.” (§ 9.2 wzorca) -



IL.

II1.

wpisanego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod
pozycja 1350, 1375, 1471.

4) ,, W terminie 60 dni od odstqpienia przez Kupujqcego od umowy Sprzedajqcy zwroci
Kupujgcemu wplaconq zaliczke.” albo ,, W terminie 90 dni od odstqpienia przez
Kupujqcego od umowy Sprzedajqcy zwroci Kupujqcemu wplacong zaliczke.” albo ,, W
wypadku takim Sprzedajqcy zwroci Kupujqcemu wplacone zaliczki w terminie 90 dni
od odstgpienia od umowy.” (§ 9 ust. 2 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 1005, 1417, 1542

5) ,,Strony oswiadczajq ze wszelka korespondencja bedzie miedzy nimi przesylana
(doreczana) na adresy wskazane w oznaczeniu stron umowy. Korespondencja wystana
pod ten adres bedzie uwazana za skutecznie doreczonq jezeli ktoras ze stron o
ewentualnej zmianie adresu nie powiadomi drugiej strony.” (§ 13 ust. 5 wzorca) -
wpisanego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod
pozycja 1207, 1482.

oraz stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 9 sierpnia 2010r.

Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 w zwiazku z art. art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego
2007r. o ochronie konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331z p6zn. zm.) oraz § 2
pkt 4 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 7 lipca 2009r. w sprawie witasciwosci
miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr
107, poz. 887), po przeprowadzeniu — wszczgtego z urzedu - postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,

w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,

naktada si¢ na przedsigbiorce JHP Holding Sp. z 0.0. z siedziba w Przemyslu, kar¢ pieni¢zna
w wysokosci 2.604 zt (stownie: dwa tysiace sze$Cset cztery)z tytulu naruszenia zakazu
okreslonego w art. 24 ust. 1 i ust 2 pkt 1 w/w ustawy w zakresie opisanym w pkt I sentencji
niniejszej decyzji, ptatna do budzetu panstwa:

Na podstawie art. 77 ust. 1 1 art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331z pézn. zm.) oraz art. 263 § 1 i art. 264 § 1 k.p.a. w
zwiazku z art. 83 ustawy o ochronie (...) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 1 oraz § 2 pkt 4
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 7 lipca 2009r. w sprawie wlasciwos$ci
miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr
107, poz. 887), po przeprowadzeniu — wszczgtego z urzedu - postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,

w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,
obciaza sig przedsigbiorcg JHP Holding Sp. z 0.0. z siedziba w Przemyslu kosztami opisanego

na wstgpie postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
oraz zobowiazuje si¢ tego przedsigbiorce do zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i



Konsumentow kosztow postgpowania w kwocie 25 zt (stownie: dwadziescia pie¢) w terminie
14 dni od uprawomocnienia si¢ decyzji..

UZASADNIENIE

W dniu 4.02.2010r. Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - zwany
dalej ,,Prezesem UOKIK™ lub ,,organem antymonopolowym” — wszczal z urzedu, w zwiazku
ze skargami konsumentdw, postgpowanie wyjasniajace majace na celu wstgpne ustalenie, czy
warunki umow zawieranych w obrocie z konsumentami przez przedsigbiorc¢ JHP Holding
Sp. z o0.0. z siedziba w Przemyslu - zwanego dalej ,,Spotka” - nie naruszaja chronionych
prawem interesOw konsumentow, tj. czy sa zgodne z przepisami w/w ustawy o ochronie (...)
oraz przepisami kodeksu cywilnego dotyczacymi wzorcow umow.

W  toku postgpowania ustalono, ze w/w przedsigbiorca $wiadczy ushugi
developerskie, ktorych przedmiotem jest budowa 1 sprzedaz lokali mieszkalnych w
budynkach wielorodzinnych w Przemys$lu oraz dokonano analizy wzorcéw umowy
stosowanych przez tego przedsigbiorcg. Przeprowadzona analiza wykazala, ze stosowany
przez Spotke w obrocie z konsumentami wzorzec umowy pod nazwa ,, Umowa deweloperska
nr...” zawiera postanowienia, ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479*> § 2 k.p.c. — zwanego dalej
»Rejestrem”, ktore moga stanowi¢ naruszenie zbiorowego interesu konsumentow jako
bezprawne dzialanie przedsigbiorcy.

Majac powyzsze na uwadze, postanowieniem nr RKR-78/2010 z dnia 5.05.2010r.
organ antymonopolowy wszczal z urzedu postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania
przez przedsigbiorce JHP Holding Sp. z o.0. z siedziba w Przemyslu, praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow, okreslonych w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16
lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007r. Nr 50, poz. 331 z p6zn.
zm) - zwanej dalej ,,ustawa o ochronie (...)”, polegajacych na stosowaniu w w/w wzorcach
umowy wykorzystywanych przez t¢ Spotke postanowien umownych wpisanych na podstawie
art. 479* k.p.c. do ,,Rejestru postanowieh wzorcow umowy uznanych za niedozwolone”.

Odpowiadajac na wezwanie w ramach postgpowania wyjasniajacego oraz zarzuty postawione
w zawiadomieniu o wszczgciu postgpowania, Spotka w pismach z dnia 13.02.2010r. oraz
24.05.2010r., 27.05.2010r. 1 9.08.2010r. nie zgodzita si¢ z zarzutem zZe stosuje wzorce umowy
w rozumieniu przepisOw k.c. W jej ocenie dokumenty dostarczone Prezesowi to projekty
umowy deweloperskiej w roznych wersjach, ktére sa przeznaczone do negocjacji z
konsumentami. Jednocze$nie potwierdzila fakt, ze umowy te zawieraty postanowienia o tresci
zakwestionowane] przez organ antymonopolowy oraz poinformowata, ze dwa z tych
postanowien nie sa stosowane juz od czerwca 2009r. W odniesieniu do pozostatych
postanowien Spotka wuznata zasadno$¢ podniesionych zarzutow 1 dokonata zmiany
stosowanego wzorca umowy poprzez usunigcie albo zmiang kwestionowanych postanowien
oraz rozpocze¢la aneksowanie zawartych juz uméow. Pismem z dnia 9.08.2010r. przedstawita
wprowadzony nowy wzorzec umowy, nie zawierajacy postanowien kwestionowanych przez
Prezesa UOKIK.



Postanowieniem RKR-133/2010 z dnia 5.08.2010r. Prezes UOKIK z urzedu zaliczyt
w poczet dowodow materialty uzyskane w trakcie wymienionego wyzej postgpowania
wyjasniajacego.

Organ antymonopolowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spotka prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do Krajowego
Rejestru Sadowego, nr KRS 0000014941. Zakres prowadzonej przez nia dziatalnosci
gospodarczej obejmuje m.in. wykonywanie robdt budowlanych, w tym budowe i sprzedaz
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na terenie Przemys$la. W kontaktach
z klientami, w tym konsumentami Spoétka postuguje si¢ 3 wersjami wzorca umowy pod nazwa
,, Umowa deweloperska nr...”. Umowy te byly zawierane w formie pisemnej. We wszystkich
przypadkach klienci Spotki otrzymywali wzorce umoéw - ktore Spotka okresla jako projekty
uméw — bedace nastepnie przedmiotem negocjacji. W konsekwencji klienci podpisywali
umowy, w ktoérych mogty by¢ wprowadzane pewne odstgpstwa od wzorca, dokonujac zakupu
swiadczonych przez Spotke ustug. Dorgczane konsumentom wzorce umow sa sporzadzane
przez Przedsigbiorcg przed zawarciem umowy i zawieraja gotowe jednolite postanowienia.
Oznacza to, iz stosuje ona w obrocie konsumenckim wzorce umow.

Analiza wskazanych wyzej dokumentow pozwolita na postawienie Spotce zarzutu
naruszenia zbiorowych interesOw konsumentdéw, poprzez zamieszczenie we Wzorcu Umowy
pod nazwa ,, Umowa deweloperska nr... ” postanowien, o nastgpujacej tresci:

1) ,,Zakreslone powyzej terminy nie wiqzq Sprzedajqcego w przypadku zaistnienia
okolicznosci lub zajscia zdarzen niemoZzZliwych do przewidzenia w chwili zawarcia
umowy, w szczegolnosci dziatania silty wyzszej lub innych niezaleznych od
Sprzedajqcego waznych przyczyn, takich jak: wojny, rewolucje, pozary, powodzie,
nadzwyczajne zmiany stosunkow prawnych, objecie terenu budowy poszukiwaniami
archeologicznymi lub kryminalistycznymi, zaistnienie warunkow atmosferycznych
uniemozliwiajqcych prowadzenie robot budowlanych zgodnie ze wskazaniami sztuki
budowlanej, opoznienia w realizacji przytqczy wod-kan., gazowych i elektrycznych w
zakresie spowodowanym przez dostawcow mediow (wykonawcow przytqczy).” (§ 5 ust.
3 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone pod pozycja 1378, 1382, 1475.

2) W przypadku zawinionego przez Sprzedajqcego przekroczenia terminu, o ktorym
mowa w § 5 ust. I Kupujqcemu przystugiwac bedzie prawo do obnizenia ostatecznej
ceny lokalu o 0,1 % wartosci przedmiotu urnowy, za kazdy rozpoczety dzien zwloki,
Jjednakze nie wiecej niz o 5 % (stownie: piec¢ procent) wartosci lokalu netto. ”(§ 8 ust. 1
wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za
niedozwolone pod pozycja 1202, 1392, 1396.

3) ., Sprzedajacy moze odstqpi¢ od umowy bez dodatkowego wezwania w przypadku
opoznienia w dokonywaniu wplat w umowionych terminach.” (§ 15.5 wzorca) -
wpisanego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod
pozycja 1350, 1375, 1471.

4) W terminie 60 dni od odstgpienia przez Kupujqcego od umowy Sprzedajqcy zwroci
Kupujqcemu wplaconq zaliczke.” albo ,, W terminie 90 dni od odstqpienia przez
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5)

Kupujgcego od umowy Sprzedajqcy zwroci Kupujqcemu wplaconq zaliczke.” albo ,, W
wypadku takim Sprzedajqcy zwroci Kupujqcemu wplacone zaliczki w terminie 90 dni od
odstqpienia od umowy.” (§ 9 ust. 2 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 1005, 1417, 1542

,Strony oswiadczajq ze wszelka korespondencja bedzie miedzy nimi przesylana
(doreczana) na adresy wskazane w oznaczeniu stron umowy. Korespondencja wystana
pod ten adres bedzie uwazana za skutecznie doreczonq jezeli ktoras ze stron o
ewentualnej zmianie adresu nie powiadomi drugiej strony.” (§ 13 ust. 5 wzorca) -
wpisanego do Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone pod
pozycja 1207, 1482.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz do Rejestru postanowien wzorcoOw umowy

uznanych za niedozwolone zostaly wpisane, na podstawie art. 479* k.p.c., postanowienia,

ktore

sa tozsame z przedmiotowymi klauzulami zakwestionowanymi przez organ

antymonopolowy. Sa to postanowienia o nast¢pujacej tresci:

Ad 1)

., Strony oswiadczajq, ze w przypadku gdyby Strona sprzedajqca nie ukonczyta robot
budowlanych w planowanym terminie, o ktorym mowa w par. 5 ust. 1 Stronie kupujqcej
przystuguje odszkodowanie w wysokosci 2% ceny sprzedazy za kazde zakonczone 30
(trzydziesci) dni zwloki liczone powyzej 120. Stronie kupujqcej nie przystugujq jednak
Jjakiekolwiek roszczenia zwiqzane z opoznieniem Ilub zwlokq w zakonczeniu robot w
planowanym terminie, bez wzgledu na rozmiar opoznienia lub zwloki, jezeli opoznienie
lub zwloka w ukonczeniu robot spowodowane zostato niekorzystnymi warunkami
atmosferycznymi (w szczegolnosci: opadami deszczowymi trwajqcymi pow. 7 kolejnych
dni, niskq temperaturq tzn. powyzej - 6 st. Celsjusza). Stronie kupujqcej nie przystugujq
jednak jakiekolwiek roszczenia zwiqzane z opoznieniem lub zwlokq w zakonczeniu
robot w planowanym terminie, bez wzgledu na rozmiar opoznienia lub zwloki, jezeli
opoznienie lub zwloka w ukonczeniu robot spowodowane zostato sitq wyzszq, a w
szczegolnosci przez wojne, zamieszki, zamach stanu, trzesienie ziemi, pozar,
ekstremalne warunki atmosferyczne, eksplozje, powodz i inne zjawiska przyrodnicze, a
takze dziatania lub zaniechania wladz rzqdowych lub wtadz lokalnych oraz zdarzenia
mogqce nastqpic¢ w przysztosci w okresie obowiqzywania niniejszej Umowy, ktore majq
lub mogq mie¢ wplyw na wykonanie niniejszej Umowy, a ktorych nastepstwo pozostaje
poza zasiegiem rozsqdnej kontroli Stron i ktore nie mogly zostac¢ przewidziane lub -
nawet jezeli bylyby mozliwe do przewidzenia - nie bylo mozliwe zapobiezenie ich
nastqpienia lub wywotaniu okreslonych skutkow.” (wpis nr 1378 dokonany na
podstawie wyroku SOKIiK z dnia 28.01.2008r., sygn. akt XVII Amc 109/07),

,, Termin, o ktorym mowa w ust. 1 moze ulec przesunieciu tylko na skutek okolicznosci
zewnetrznych, na ktore Edbud, pomimo zachowania nalezytej starannoSci nie ma
wplywu, a w szczegolnosci: sity wyzszej, dziatan organow administracji samorzqdowej i
panstwowej oraz podmiotow, od ktorych zalezy mozliwos¢ prowadzenia — robot
budowlanych, a w szczegolnosci dostawcow mediow i urzqdzen infrastruktury
technicznej, zwiqzanych z EDBUD-em stosownymi porozumieniami lub umowami,
warunkow atmosferycznych, ktore uniemozliwiajq wykonanie robot budowlanych,
wystqpienia w trakcie prowadzenia robot budowlanych koniecznosci wykonania
dodatkowych robot, potwierdzonych wpisem do dziennika budowy, ktorych w chwili



podpisywania niniejszej umowy nie mozna byto przewidziec¢.” (wpis nr 1382 dokonany
na podstawie wyroku SOKIiK z dnia 5.12.2006r., sygn. akt XVII Amc 126/05),

,,Nie przewidziane przez Sprzedajqcego okolicznosci, za ktore Sprzedajqcy nie ponosi
odpowiedzialnosci, - w szczegolnosci spowodowane przediuzajqcq sie procedurq
zmierzajqcq do uzyskania decyzji administracyjnych oraz wymaganych na tych
decyzjach klauzul Ilub tez niesprzyjajacych warunkow atmosferycznych - bedq
skutkowaty przesunieciem terminu rozpoczecia i zakonczenia budowy Budynku i lokalu
oraz wydania lokalu Kupujqcemu i zawarcia umowy przyrzeczonej, bez koniecznosci
podpisywania aneksow do niniejszej umowy przedwstepnej.” (wpis nr 1475 dokonany
na podstawie wyroku SOKiK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII Amc 107/07),

Ad 2)

,Suma odsetek i kar umownych naliczonych miedzy stronami nie moze przekroczyc
10% catkowitej ceny okreslonej w par. 5 niniejszej umowy.” (wpis nr 1202 dokonany
na podstawie wyroku SOKIiK z dnia 16.04.2007r., sygn. akt XVII Amc 43/06),

W przypadku powstatego z wylqcznej winy EDBUD-u opozZnienia w przekazaniu
lokalu do prowadzenia robot wykonczeniowych przekraczajqcego 60 dni, nabywcy
przystuguje kara umowna w wysokosci 0,02% ceny lokalu, okreslonej w par. 4 ust. 1,
za kazdy dzien zwloki powyzej 60 dni, nie wiecej jednak niz 2%.” (wpis nr 1392
dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 5.12.2006r., sygn. akt XVII Amc
126/05),

,Suma tak naliczonych kar nie moze przekroczy¢ 3% ceny sprzedazy brutto lokalu
przedmiotu umowy.” (wpis nr 1396 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia
28.12.2007r., sygn. akt XVII Amc 98/07),

Ad 3)

,, Towarzystwo moze rowniez odstqpi¢c od niniejszef umowy ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku, gdy Partycypant opozni sie powyzej 14 dni z wplatq: a)
ktorejkolwiek z rat okreslonych w par. 2 pkt. 3; b) doplaty wynikajqcej z par. 2 pkt. 4; c)
odsetek okreslonych w par. 2 pkt. 7.” (wpis nr 1350 dokonany na podstawie wyroku
SOKIiK z dnia 31.10.2007r., sygn. akt XVII Amc 90/07),

wtronie sprzedajqcej przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej umowy ze
skutkiem natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4 umowy wedtug wyboru Strony
sprzedajqcej, jezeli Strona kupujqca bedzie zalegata z zaplatq chociazby jednej raty
(czesci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i ustug i nie dokona
odpowiedniej platnosci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia
wymagalnosci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy.” (wpis nr 1375 dokonany na
podstawie wyroku SOKiK z dnia 28.01.2008r., sygn. akt XVII Amc 109/07),

L Activ Investment moze odstqpi¢ ze skutkiem natychmiastowym, bez wyznaczania
dodatkowego terminu i bez odrebnego wezwania do zaptaty, od niniejszej Umowy i tym
samym nie przystqpi¢ do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy Lokalu
Mieszkalnego w przypadku, gdy Kupujqcy opozni sie: a) powyzej 30 trzydziestu) dni z
wplatq ktorejkolwiek z rat z okreslonych w par. 2 ust. 3 b), ¢), d), e), f), g) lub; b)
powyzej 30 (trzydziestu) dni z wplatq odsetek okreslonych w par. 2 ust. 9.” (wpis nr
1471 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII Amc
107/07)

Ad 4)



- ., Kupujqcy ma prawo odstqpienia od umowy z przyczyn lezqcych po ich stronie, kiedy
zostato ztoZone pisemne oswiadczenie o wypowiedzeniu. Zwrot wptaconych pieniedzy
nastqpi w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu nowej umowy sprzedazy na
przedmiotowy lokal. Bqdz w nieprzekraczalnym terminie 3 miesiecy po
wypowiedzeniu.” (wpis nr 1005 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia
23.11.2006r., sygn. akt XVII Amc 156/05),

- Jezeli skutkiem okolicznosci o ktorych mowa w ust. 2 istnieje trwata niemoZzZliwos¢
realizacji inwestycji, umowa niniejsza ulega rozwiqzaniu, a wptacone kwoty zostanq
zwrocone w ciqgu 90 dni od rozwiqzania umowy bez odliczania lub zaptaty kar
umownych przewidzianych umowq.” (wpis nr 1417 dokonany na podstawie wyroku
SOKIK z dnia 31.01.2008r. sygn. akt XVII Amc 262/07)

- . Sprzedajqcy ma prawo odstgpienia od tej umowy w przypadku opoznienia przez
Kupujqcego w zaptacie chocby jednej raty o 14 dni, po uprzednim wystaniu pisemnego
wezwania do zaplaty i wyznaczenia dodatkowego terminu wynoszqcego 14 dni do sptaty
zaleglosci, w tym przypadku wynagrodzenie zaptacone Sprzedajqcemu zostanie
zwrocone na rachunek bankowy wskazany przez Kupujacego w terminie 60 dni od daty
odstqpienia od umowy po potrqceniu zadatku. (...).” (wpis nr 1542 dokonany na
podstawie wyroku SOKiK z dnia 12.11.2007r., sygn. akt XVII Amc 108/07).

AdS)

- . W przypadku zmiany adresu, kazda ze stron zobowiqzana jest niezwlocznie pisemnie
powiadomié o tym drugq strone. W przypadku nie powiadomienia o zmianie adresu,
korespondencja kierowana na ostatni znany adres bedzie uznawana za skutecznie
doreczonq.” (wpis nr 1207 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 1604.2007r.,
sygn. akt XVII Amc 43/06),

- ., Oswiadczenia i zawiadomienia Activ Investment przestane Kupujqcemu na podany
adres do korespondencji uwaza sie za skutecznie doreczone. Kupujqcy zobowiqzany jest
w trakcie trwania niniejszej Umowy do natychmiastowego zawiadomienia Activ
Investment o kazdej zmianie adresu swego miejsca zamieszkania, pod rygorem uznania
za skutecznie doreczone oswiadczen i zawiadomien Activ Investment przestanych
Kupujgcemu na adres wskazany w niniejszej umowie.” (wpis nr 1482 dokonany na
podstawie wyroku SOKiK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII Amc 107/07),

Majac powyzsze ustalenia na wuwadze organ antymonopolowy zwazyl,
co nastepuje:

Tre$¢ art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie (...) ogranicza zastosowanie jej przepisow
wytacznie do ochrony interesow przedsigbiorcéw 1 konsumentdéw, podejmowanej w interesie
publicznym. Oznacza to, ze warunkiem Kkoniecznym do uruchomienia procedur
1 zastosowania instrumentow okre§lonych w tej ustawie jest zaistnienie takiego stanu
faktycznego, w ktorym dziatania przedsigbiorcOw - naruszajac jej przepisy — stanowia
potencjalne zagrozenie interesu publicznego. Niniejsze postgpowanie dotyczy tresci wzorcow
umowy stosowanych przez Spotke wobec nieograniczonego kregu adresatow,
tj. wszystkich zainteresowanych ich trescia aktualnych i potencjalnych klientéw developera,
ktérym - na gruncie art. 4 ust. 11 ustawy o ochronie (...) - przysluguje status konsumenta.
Zdaniem Prezesa UOKIK rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem
wiaze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktorzy sa lub bgda albo mogli by¢
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klientami JHP Holding Sp. z o0.0. z siedziba w Przemyslu. Interes publicznoprawny przejawia
si¢ takze w postaci zbiorowego interesu konsumentéw, co oznacza, iz kazde naruszenie
zbiorowego interesu  konsumentow  jest  jednocze$nie  naruszeniem  interesu
publicznoprawnego. Zatem uzasadnione bylo w niniejszej sprawie podjgcie przez organ
antymonopolowy dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie (...). W tym stanie rzeczy
przyja¢ nalezy, iz do oceny stanu faktycznego niniejszej sprawy zastosowanie maja przepisy
w/w ustawy, a dotyczace jej postgpowanie prowadzone byto w interesie publicznym.

Stosownie do tresci art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...) — ,,przez praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dzialanie
przedsigbiorcy”. Aby mozliwe bylo zatem stwierdzenie stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentdw, niezbedne jest faczne spelnienie dwoch przestanek:

1.  dziatania przedsigbiorcy winny mie¢ bezprawny charakter, tzn. by¢ sprzeczne
z prawem, tj. przepisami okreslonych aktéw prawnych a takze sprzeczne z zasadami
wspolzycia spotecznego i dobrymi obyczajami, a jednoczesnie

2.  dzialania te musza narusza¢ zbiorowe interesy konsumentow.

Odnoszac si¢ do pierwszej z przestanek art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...),
tj. bezprawnosci dziatan przedsigbiorcy, stwierdzi¢ nalezy, iz bezprawno$¢ rozumie si¢ jako
sprzeczno$¢ zachowania danego podmiotu z przepisami prawa oraz zasadami wspotzycia
spotecznego. Chodzi tu mianowicie o sprzeczno$¢ z szeroko rozumianym porzadkiem
prawnym, jako calo$cia. Bezprawno$¢ jest czynnikiem o charakterze obiektywnym, tzn.
niezaleznym od wystapienia szkody, czy zaistnienia zamiaru po stronie podmiotu
dopuszczajacego si¢ dziatan bezprawnych. Podkreslenia wymaga okoliczno$¢, ze przepisy
w/w ustawy o ochronie (...) nie definiuja pojecia bezprawnosci dziatan przedsigbiorcy, na co
zwrocit uwage SOKiK w wyroku z dnia 23.06.2006r. (sygn. akt XVIII Ama 32/05),
stwierdzajac, iz art. 23a ust. 1 ustawy o ochronie (...) z 15 grudnia 2000r. — ktorego
odpowiednikiem w ustawie o ochronie (...) z dnia 16 lutego 2007r. jest art. 24 ust. 2 — nie ma
samodzielnego znaczenia prawnego, lecz powinien by¢ interpretowany oraz stosowany w
okreslonym kontek$cie normatywnym. W zwiazku z tym, w celu konkretyzacji przestanki
bezprawnosci nalezy siggna¢ do przepisoOw innych ustaw, gdyz dopiero na ich podstawie
mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodno$ci z prawem.
Niemniej jednak, ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow w jednym przypadku wprost
identyfikuje dziatanie przedsigbiorcy jako bezprawne — mianowicie, dziatanie polegajace na
stosowaniu postanowien wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone i wpisanych do
rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKIK, co SOKIK potwierdzit w innym wyroku z dnia
25.03.2004r. (sygn. akt XVII Ama 51/03), stwierdzajac, ze mozna sformulowaé samoistna
przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowat postanowienia wzorcow
umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479 k.p.c. Zatem wykazanie, ze przedsigbiorca
wprowadzil do obrotu wzorzec umowny zawierajacy postanowienia o tresci juz wpisanej do
rejestru klauzul abuzywnych stanowi wystarczajaca przestanke do stwierdzenia bezprawnos$ci
dziatania tego przedsigbiorcy.

Do stwierdzenia praktyki, okreslonej w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...)
konieczne jest wykazanie, iz przedsigbiorca stosuje we wzorcu umownym postanowienia,
ktoére zostaty wpisane do prowadzonego przez Prezesa UOKIK rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone. Pokreslenia wymaga, ze wzorce umowne
wykorzystywane przy zawieraniu umow z konsumentami moga by¢ poddane kontroli
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abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej wzorca jako takiego (art. 479°° — 479* k.p.c.) dokonuje
si¢ niezaleznie od tego, czy postanowienia wzorca byly, czy tez nie byly zastosowane przy
konkretnej umowie. Kontrola taka obejmuje klauzule pojedyncze lub zbiorowe (caly wzorzec
lub jego fragment). Oceny postanowien w wypadku kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad
Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow i1 wylacznie do
kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien wzorcow umownych za niedozwolone.
Art. 479" k.p.c. rozszerza prawomocnoé¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci
rozszerzonej nast¢puje od chwili wpisania wzorca umowy do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa UOKIK, o ktérym mowa w
art. 479* § 2 k.p.c. Konsekwencja umieszczenia postanowienia umownego w w/w rejestrze
jest to, ze postuzenie si¢ nim bedzie mialo skutek wprowadzenia do umowy elementu
bezwzglednie przez prawo zakazanego. Wpis do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych oznacza, ze od tego momentu stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we
wszystkich wzorcach umownych, tj. stosowanych takze przez innych przedsigbiorcéw. Prezes
UOKIK moze stwierdzi¢ stosowanie przez przedsigbiorce praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentdéw polegajacej na postugiwaniu si¢ postanowieniem wzorca umownego,
ktore zostalo wpisane do rejestru, bez wzgledu na to, czy wpis dotyczy tego przedsigbiorcy,
przeciwko ktoremu jest prowadzone postgpowanie, czy tez nie. Sad Apelacyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 2.12.2005r. (sygn. akt VI ACa 760/05) wskazat, Ze zgodnie z art. 23 a ust. 2
ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2005r. Nr
244, poz. 2080 z poézn. zm.) praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow jest
postugiwanie si¢ postanowieniem wpisanym do rejestru w oderwaniu od zagadnienia,
czy wpis do rejestru powstal w zwiazku ze stosowaniem wzorca umowy przez ten podmiot,
co do ktorego bada si¢ stosowanie praktyki. Sad wskazal tez, ze naruszenie interesow
konsumentéw moze nastapi¢ w wyniku dziatan podmiotow, ktore stosuja klauzule abuzywne
wpisane do rejestru, przy czym wpis do rejestru zwiazany jest z dzialaniami innych
kontrahentéw konsumentéw. Analogicznie orzekl Sad Apelacyjny w wyroku z dnia
29.09.2005t. (sygn. akt VI ACa 381/05), gdzie powotujac si¢ na uchwate Sadu Najwyzszego
z dnia 19.12.2003r. (sygn. akt III CZP 95/03), stwierdzil, ze wyrok uwzgledniajacy
powoOdztwo przez uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone i zakazanie ich
stosowania ma, zgodnie z art. 479* k.p.c., od chwili wpisania do odpowiedniego rejestru,
skutek takze wobec o0séb trzecich. Zgodnie ze stanowiskiem SOKiK wyrazonym w wyroku z
dnia 25. 05. 2005r. (sygn. akt XVII Ama 46/04), dla uznania, iz okre$lona klauzula jest
niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do rejestru klauzul niedozwolonych
wystarczy stwierdzenie, ze miesci si¢ ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru i nie jest
konieczna literalna zgodno$¢ poréwnywanych klauzul. Czynnikiem przesadzajacym o
podobienstwie dwoéch klauzul powinien by¢ zatem zamiar, cel, jakiemu ma stuzy¢
kwestionowane postanowienie. Je§li cel utworzenia spornej klauzuli odpowiada celowi
sformutowania klauzuli uznanej za niedozwolona, oba zapisy mozna uzna¢ za tozsame. Takie
stanowisko zajat takze Sad Najwyzszy, ktory w uchwale z dnia 13.07.2006r. (sygn. akt III
SZP 3/06) stwierdzil, iz ,,(...) stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z
tresciq postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w
Warszawie - Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym
mowa w art. 479 § 2 kp.c., moze byé uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow (...)". W uzasadnieniu do powyzszej
uchwaty Sad uznat m.in., ze ,,(...) praktyka naruszajqca zbiorowe interesy konsumentow art.
23a wuokik [obecnie art. 24 — przyp. wlasny UOKIK] obejmuje rowniez przypadki
wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajqcych na przestawieniu wyrazow lub
zastgpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wykladnia postanowienia pozwoli
stwierdzi¢, ze jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o
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zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy
konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta
powyzej rozszerzajqca wyktadnia art. 23a uokik znajduje rownmiez uzasadnienie w
dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczqcym zasady efektywnosci
(...).” Nie jest zatem konieczna doktadna, literalna identyczno$¢ klauzuli wpisanej do rejestru
1 klauzuli z nig poréwnywanej i stad niedozwolone beda takze takie postanowienia wzorcow
umoéw, ktore mieszcza si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej tres¢ zostanie
ustalona w oparciu o dokonang jej wyktadnig.

Przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, ze zakwestionowane przez
organ antymonopolowy zapisy wzorca umowy stosowane przez Spoike przy $swiadczeniu
ustug developerskich, sa tozsame z treScia postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnymi wyrokami SOKIK wymienionymi w niniejszej decyzji 1 wpisanych do
Rejestru, o ktorym mowa w art. 479* k.p.c. Dodatkowo podkreslenia wymaga okolicznosc,
ze wszystkie postanowienia wpisane do Rejestru, ktore zostaly wskazane we sentencji
niniejszej decyzji dotycza branzy budowlanej, a w szczeg6lnosci developerow oraz
towarzystw budownictwa spolecznego, co oznacza, iz zachodzi tozsamos$¢ stosunkow
prawnych.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienie wskazane w pkt I.1), sentencji decyzji o
tresci: ,,Zakreslone powyzej terminy nie wiqzq Sprzedajacego w przypadku zaistnienia
okolicznosci lub zajscia zdarzen niemozliwych do przewidzenia w chwili zawarcia umowy, w
szczegolnosci dziatania sity wyzszej lub innych niezaleznych od Sprzedajqcego waznych
przyczyn, takich jak: wojny, rewolucje, pozary, powodzie, nadzwyczajne zmiany stosunkow
prawnych, objecie terenu budowy poszukiwaniami archeologicznymi lub kryminalistycznymi,
zaistnienie warunkow atmosferycznych uniemozliwiajqcych prowadzenie robot budowlanych
zgodnie ze wskazaniami sztuki budowlanej, opoznienia w realizacji przylqczy wod-kan.,
gazowych i elektrycznych w zakresie spowodowanym przez dostawcow mediow (wykonawcow
przylgczy).” jest tozsame z treScia postanowien wpisanych do Rejestru pod pozycja 1378,
1382, 1475, ktére zostaly wymienione powyze] w tresci decyzji. Wszystkie zacytowane
powyzej postanowienia oraz postanowienia wpisane do Rejestru dotycza wytaczenia
odpowiedzialnosci Spotki za niewykonanie, badZz nienalezyte wykonanie umowy
spowodowane okoliczno$ciami okre§lonymi przez nia jako ,,niezaleznych od Sprzedajqcego
waznych przyczyn.” Pokreslenia wymaga, ze nie kazda sposrod wymienionych przez Spodtke
okolicznosci, takich jak: wojny, rewolucje, pozary, powodzie, nadzwyczajne zmiany
stosunkow prawnych, objecie terenu budowy poszukiwaniami archeologicznymi lub
kryminalistycznymi, zaistnienie warunkow atmosferycznych uniemozliwiajqcych prowadzenie
robot budowlanych zgodnie ze wskazaniami sztuki budowlanej, opoznienia w realizacji
przytaczy wod-kan., gazowych i elektrycznych w zakresie spowodowanym przez dostawcow
mediow” moze by¢ uznana za uzasadnienie wylaczenia odpowiedzialnosci developera za
zwloke w realizacji przedmiotu umowy, czego dowodem sa powotane wyroki SOKIK, w
ktorych Sad konsekwentnie i1 jednoznacznie uznal, ze takie okolicznosci nie stanowia
przestanki egzoneracyjnej, albowiem nie mozna wykluczy¢, iz przyczyna przedtuzania
przytaczenia do sieci wodociagowo-kanalizacyjnej, gazowej lub energetycznej sa dzialania
lub zaniechania developera, czy tez brak jego nalezytej staranno$ci. W ocenie organu
antymonopolowego nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem SOKIK, albowiem dziatajacy z
nalezyta starannoscia przedsigbiorca moze i powinien podja¢ dzialania, ktore zapobiegatyby
ewentualnym skutkom przedtuzenia takich. Takze pozostale okoliczno$ci wymienione przez
Spotke, jak nadzwyczajna zmiana stosunkéw prawnych albo prowadzenie poszukiwan
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kryminalistycznych wydaja si¢ mie¢ watpliwy wptyw na ewentualne przedluzenie procesu
inwestycyjnego. W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze analizowane postanowienia naruszaja
interesy konsumentow, wylaczajac odpowiedzialno$¢ developera w sposéb sprzeczny z
dobrymi obyczajami, a ponadto sa tozsame z postanowieniami wpisanymi do Rejestru
zarowno pod wzgledem tresci, jak i stanu faktycznego.

Z kolei postanowienie wskazane w pkt 1.2), sentencji decyzji o tresci: ,,W przypadku
zawinionego przez Sprzedajqcego przekroczenia terminu, o ktorym mowa w § 5 ust. 1
Kupujqcemu przystugiwaé bedzie prawo do obnizenia ostatecznej ceny lokalu o 0,1 %
wartosci przedmiotu urnowy, za kazdy rozpoczety dzien zwloki, jednakze nie wiecej niz o 5 %
(stownie: piec¢ procent) wartosci lokalu netto.” jest tozsame z trescig postanowien wpisanych
do Rejestru pod pozycja 1202, 1392, 1396, ktore zostaly wymienione powyzej w tresci
decyzji. Zacytowane powyzej postanowienie umowne oraz wskazane postanowienia wpisane
do Rejestru dotycza mozliwosci dochodzenia kary umownej w przypadku zwloki w
zakonczeniu budowy i ograniczenia jej wysoko$ci przez Spotke. Wprawdzie developer
wprowadza mozliwo$¢ poniesienia odpowiedzialnosci kontraktowej ze nieterminowa
realizacj¢ inwestycji, jednakze dokonuje jednocze$nie ograniczenia ciazacej na nim
odpowiedzialnosci. W rozwazanym przypadku ograniczenie tej odpowiedzialnos$ci nastgpuje
dwutorowo: poprzez ograniczenie wysokosci kary umownej do 5%. Tego rodzaju klauzule -
tj. dopuszczajace mozliwo$¢ umownego ograniczenia przez Spotke odpowiedzialnosci z
tytutu nieterminowego wykonania obowiazkow okreslonych w umowie - zostaly przez
SOKIiK zakazane ze wzgl¢du naruszenie dobrych obyczajow, ktoéry uznat za niedozwolone
postanowienia umowne nastgpujace postanowienia: ,,Kara umowna nalezna nabywcy
w okolicznosciach wymienionych w ust. 1 wynosi 0,1% kwoty wplaconej przez nabywce za
kazdy dzien opoznienia przekraczajqcy 60 dni, nie wiecej jednak niz 10% tej kwoty.” (vide:
wyrok SOKiK z dnia 9.09.2004r., sygn. akt XVII Amc 12/04), Suma odsetek i kar umownych
naliczonych miedzy stronami nie moze przekroczy¢ 10% catkowitej ceny okreslonej w par. 5
niniejszej umowy.” (vide: wyrok SOKiK z dnia 16.04.2007r., sygn. akt XVII Amc 43/06),
. W przypadku powstatego z wytqcznej winy EDBUD-u opoznienia w przekazaniu lokalu do
prowadzenia robot wykonczeniowych przekraczajqcego 60 dni, nabywcy przystuguje kara
umowna w wysokosci 0,02% ceny lokalu, okreslonej w par. 4 ust. 1, za kazdy dzien zwloki
powyzej 60 dni, nie wiecej jednak niz 2%.” (vide: wyrok SOKIK z dnia 5.12.2006r., sygn. akt
XVII Amc 126/05), ,,Suma tak naliczonych kar nie moze przekroczy¢ 3% ceny sprzedazy
brutto lokalu przedmiotu umowy.” (vide: wyrok SOKiK z dnia 28.12.2007r., sygn. akt XVII
Amc 98/07) oraz ,, W przypadku zwloki w wybudowaniu lokalu mieszkalnego bedqcego
przedmiotem umowy, Kupujqcemu przystuguje prawo do naliczenia kar umownych
w wysokosci 0,1% ceny o ktorej mowa w § 3 ust. 1 za kazdy tydzien opdznienia, jednak nie
wiecej niz 5%.” (vide: wyrok SOKIiK z dnia 24.03.2009r., sygn. akt XVII Amc 323/08).
W tym stanie rzeczy nalezy uzna¢, ze analizowane postanowienie narusza interesy
konsumentow, umozliwiajac Spotce dzialanie w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, a
ponadto jest tozsame z postanowieniami wpisanym do Rejestru zarowno pod wzgledem
tresci, jak 1 stanu faktycznego.

Takze postanowienie wskazane w pkt 1.3)sentencji decyzji o tresci: ,, Sprzedajqcy
moze odstqpi¢c od umowy bez dodatkowego wezwania w przypadku opoznienia w
dokonywaniu wptat w umowionych terminach.” jest tozsame z tre$cia postanowien wpisanych
do Rejestru pod pozycja 1350, 1417, 1472, ktére zostaly wymienione powyzej w tresci
decyzji. Zacytowane powyzej postanowienie umowne oraz wskazane postanowienia wpisane
do Rejestru dotycza przyznania sobie przez Spotke uprawnienia do odstapienia od umowy w

11



razie zwloki konsumenta z zaptacie rat z tytulu zaplaty za mieszkanie bez koniecznosci
uprzedniego wezwania konsumenta do spelnienia $wiadczenia i wyznaczenia dodatkowego
terminu do zaptaty oraz rozliczenia pomiedzy developerem a konsumentem w przypadku
odstapienia od umowy, z przyczyn lezacych po stronie konsumenta, w tym zwitoki w zaptacie
nalezno$ci wynikajacych z umowy. W takim przypadku developer zobowiazuje si¢ zwroci¢
wplacone przez konsumenta $rodki w okreslonym terminie, po potraceniu 10% ceny netto
lokalu mieszkalnego bgdacego przedmiotem umowy. Tego rodzaju klauzule zostaly przez
SOKiK zakazane ze wzgledu naruszenie dobrych obyczajow, ktory uznal za niedozwolone
postanowienia umowne nastgpujace postanowienia: ,,PTBS Sp. z o0.0. ma prawo do
odstgpienia od umowy w przypadku nieterminowych wplat rat. Wplacone kwoty bedq
zwrocone po potrqceniu 10% wplaconych kwot tytutem kosztow zawarcia umowy.” (vide:
wyrok SOKiK z dnia 25.07.2005r., sygn. akt XVII Amc 13/05) oraz ,, Towarzystwo moze
rowniez odstqpi¢ od niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy
Partycypant opozni sie powyzej 14 dni z wplatq: a) ktorejkolwiek z rat okreslonych w par. 2
pkt. 3; b) doplaty wynikajqcej z par. 2 pkt. 4, c) odsetek okreslonych w par. 2 pkt. 7.” (vide:
wyrok SOKiK z dnia 31.10.2007r., sygn. akt XVII Amc 90/07). ,, Activ Investment moZze
odstqpi¢ ze skutkiem natychmiastowym, bez wyznaczania dodatkowego terminu i bez
odrebnego wezwania do zaptaty, od niniejszej Umowy i tym samym nie przystqpi¢ do
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy Lokalu Mieszkalnego w przypadku, gdy Kupujqcy
opozni sie: a) powyzej 30 trzydziestu) dni z wplatq ktorejkolwiek z rat z okreslonych w par. 2
ust. 3 b), c), d), e), f), g lub; b) powyzej 30 (trzydziestu) dni z wplatq odsetek okreslonych w
par. 2 ust. 9.” (vide: wyrok SOKiK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII Amc 107/07). Z kolei
wyrokiem z dnia 28.01.2008r., sygn. akt XVII Amc 109/07, w ktorym SOKIK uznal za
niedozwolone postanowienie o tresci : ,,Stronie sprzedajqcej przystuguje prawo do
wypowiedzenia niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym przy uwzglednieniu par. 4
umowy wedtug wyboru Strony sprzedajqcej, jezeli Strona kupujqca bedzie zalegala z zaptatq
chociazby jednej raty (czesci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i
ustug i nie dokona odpowiedniej platnosci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od
dnia wymagalnosci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy.” W uzasadnieniu do tego
wyroku Sad stwierdzit, ze ,,zapis ksztaltujqcy prawa i obowiqzki strony kupujacej w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami i tym samym razqco naruszajqcy jej interesy w zakresie w
jakim ustanawia dla strony sprzedajqcej prawo do wypowiedzenia umowy ze skutkiem
natychmiastowym bez uprzedniego wyznaczenia stronie kupujqcej dodatkowego terminu do
wykonania ciqzqcego na niej obowiqzku zaplaty cemy czy tez innych naleznosci.
Postanowienie to stoi bowiem w sprzecznosci z dyspozycjq art. 491 § 1 k.c., ktorej tres¢ winna
by¢ uwzgledniona przy konstruowaniu przez strone sprzedajqcq wzorca przedwstepnej umowy
sprzedazy (bedqcej umowq wzajemna.). Sqd Okregowy w tym zakresie w petni podziela
stanowisko wyrazone w wyroku Sqdu Apelacyjnego z dnia 22 listopada 2005 r. (sygn. akt VI
ACa 177/2005), zgodnie z ktorym nie uwzglednienie przez przedsiebiorce w ramach
zawieranych umow, tresci przepisow prawa dotyczqcych tego rodzaju umow w tym znaczeniu,
ze proponowane warunki realizacji Swiadczenia sq mniej korzystne niz rozwiqzania
wynikajqce z tych przepisow, nawet jezeli nie sq to przepisy bezwzglednie obowiqzujqce,
nalezy uzna¢ za dzialanie sprzeczne z dobrymi obyczajami. W konsekwencji nie wyznaczenie
w kwestionowanym zapisie stronie kupujqcej bedacej w zwloce w wykonaniu ciqzqcego na
niej obowiqzku dodatkowego terminu do jego spelnienia stanowi naruszenie klauzuli
generalnej wskazanej w 385 § 1 k.c.” W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze analizowane
postanowienia naruszaja interesy konsumentoéw, umozliwiajac Spoélce dziatanie w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami, a ponadto sa tozsame z postanowieniami wpisanymi do
Rejestru zarowno pod wzgledem tresci, jak 1 stanu faktycznego, mimo pewnych odmiennos$ci
wynikajacych z réznic w sformutowaniu i uzytych zwrotoéw poréwnywanych klauzul.
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Roéwniez postanowienia wskazane w pkt [.4) sentencji decyzji o tresci ,,W terminie
60 dni od odstgpienia przez Kupujgcego od umowy Sprzedajqcy zwroci Kupujqcemu
wplaconq zaliczke.” albo ,, W terminie 90 dni od odstgpienia przez Kupujqcego od umowy
Sprzedajqcy zwroci Kupujqcemu wptaconq zaliczke.” albo ,, W wypadku takim Sprzedajqcy
zwroci Kupujqcemu wplacone zaliczki w terminie 90 dni od odstgpienia od umowy.” sa
tozsame z trescia postanowien wpisanych do Rejestru pod pozycja 1005, 1417, 1542, ktore
zostaly wymienione powyzej w tresci decyzji. Zacytowane powyzej postanowienia umowne
oraz wskazane postanowienia wpisane do Rejestru dotycza rozliczenia pomigdzy
developerem a konsumentem w przypadku odstapienia konsumenta od umowy. W takim
przypadku Spotka zobowiazuje si¢ zwrdci¢ wplacone przez konsumenta $rodki, w
okreslonym terminie, wynoszacym 60 albo 90 dni. Tego rodzaju klauzule byly szczegdétowo i
wielokierunkowo analizowane przez SOKIK, ktéry w wielu przypadkach uznat za
postanowienia niedozwolone i dziatanie naruszajace dobre obyczaje ustalenie zbyt dtugiego
terminu do zwrotu konsumentowi wplaconych srodkow finansowych. Tytulem przyktadu
wskaza¢ w/w wyroki SOKiK z dnia 23.11.2006r. (sygn. akt XVII Amc 156/06) oraz innym
wyroku tego Sadu z dnia 12.11.2007r. (XVII Amc 108/07), w ktérym SOKIK uznal za
niedozwolone postanowienie: ,, Sprzedajqacy ma prawo odstqpienia od tej umowy w przypadku
opoznienia przez Kupujqcego w zaptacie chocby jednej raty o 14 dni, po uprzednim wystaniu
pisemnego wezwania do zaptaty i wyznaczenia dodatkowego terminu wynoszqcego 14 dni do
sptaty zaleglosci, w tym przypadku wynagrodzenie zaptacone Sprzedajqcemu zostanie
zwrocone na rachunek bankowy wskazany przez Kupujgcego w terminie 60 dni od daty
odstqpienia od umowy po potrqceniu zadatku (...)”". W przedmiotowej sprawie zapis wzorca
wyznaczajacy maksymalny termin zwrotu konsumentowi $srodkow pieni¢znych na 90 dni jest
tozsamy w postanowieniami powotanymi powyzej w decyzji, ktore zostaly uznane przez
SOKIK za niedozwolone postanowienia umowne, w szczego6lnosci na mocy wyrokéw z dnia
20.05.2008r. (sygn. akt XVII Amc 107/07) oraz z dnia 31.01.2008r. (sygn. akt XVII Amc
262/07). Kwestionowane postanowienia umowne wprowadzaja przedtuzenie terminu zwrotu
wptaconych przez konsumentom S$rodkow bez ponoszenia z tego tytulu negatywnych
konsekwencji finansowych (choéby w postaci odsetek umownych). Podkresli¢ nalezy, ze w
swietle stanowiska Sadu wyrazonego w tych wyrokach brak jest jakichkolwiek przestanek
prawnych i1 faktycznych uzasadniajacych takie dziatanie developerow, ktore jest nie tylko
niezgodne z dobrymi obyczajami kupieckimi, ale ogranicza odpowiedzialno$¢ dewelopera
wzgledem konsumenta na ktorego przerzucone zostaja koszty i1 ryzyko dzialalno$ci
gospodarczej prowadzonej przez developera. Mozna wrecz stwierdzi¢, ze poprzez takie
zapisy konsument nieodptatnie kredytuje dziatalno$¢ developera, przez co powyzsza sytuacja
wyczerpuje dyspozycjg art. 385! § 1 k.c. W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze analizowane
postanowienie narusza interesy konsumentow, a ponadto jest tozsame z postanowieniami
wpisanymi do Rejestru zar6wno pod wzgledem tresci, jak i stanu faktycznego, mimo
pewnych odmienno$ci wynikajacych z roéznic w sformutowaniu i1 uzytych zwrotow
porownywanych klauzul.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienie wskazane w pkt 1.5) sentencji decyzji o
tresci: ,,Strony oswiadczajq ze wszelka korespondencja bedzie miedzy nimi przesylana
(doreczana) na adresy wskazane w oznaczeniu stron umowy. Korespondencja wystana pod
ten adres bedzie uwazana za skutecznie doreczonq jezeli ktoras ze stron o ewentualnej
zmianie adresu nie powiadomi drugiej strony.” jest tozsame z trescia postanowien wpisanych
do Rejestru pod pozycja 1207 oraz 1482, ktdre zostaty wymienione powyzej w tresci decyzji.
Postanowienia te o tresci: ,, W przypadku zmiany adresu, kazda ze stron zobowiqzana jest
niezwlocznie pisemnie powiadomic¢ o tym drugq strone. W przypadku nie powiadomienia o
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zmianie adresu, korespondencja kierowana na ostatni znany adres bedzie uznawana za
skutecznie doreczonq.” (vide: wyrok SOKIiK z dnia 16.04.2007r., sygn. akt XVII Amc 43/06)
oraz ,,Oswiadczenia i zawiadomienia Activ Investment przestane Kupujqcemu na podany
adres do korespondencji uwaza sie za skutecznie doreczone. Kupujqcy zobowiqzany jest w
trakcie trwania niniejszej Umowy do natychmiastowego zawiadomienia Activ Investment o
kazdej zmianie adresu swego miejsca zamieszkania, pod rygorem uznania za skutecznie
doreczone oswiadczen i zawiadomien Activ Investment przestanych Kupujqcemu na adres
wskazany w niniejszej umowie.” (vide: wyrok SOKiK z dnia 20.05.2008r., sygn. akt XVII
Amc 107/07) zostaly uznane przez SOKIK za niedozwolone, albowiem Sad podzielit w pelni
stanowisko Prezesa UOKIK, Ze sa one niedozwolonymi postanowieniami umownymi w
rozumieniu art. 385° pkt 9 k.c. Analogicznie SOKIK uznat niedozwolone postanowienie o
tresci: ,, W przypadku zwrotu pisma wystanego na adres podany na wstepie niniejszej umowy
badz na adres korespondencyjny podany przez Nabywce na pismie z adnotacjq: "nie podjete
w terminie”, "adresat nieznany", "adresat zmienit adres" lub innq rownozmacznosciq,
uznawac sie bedzie, ze adresat zostal powiadomiony prawidlowo i prawnie skutecznie.”
(vide: wyrok SOKIiK z dnia 17.10.2006r., sygn. akt XVII Amc 122/05). Przepis ten uznaje za
niedozwolone postanowienie, ktére przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienie do
dokonywania wigzacej interpretacji umowy. W postanowieniach tych developer zastrzegl, ze
wysytanie zawiadomien, tym takze oswiadczen woli wysytane na znany adres konsumenta
bedzie rownoznaczne z ich dor¢czeniem konsumentowi. Oznacza to, iz tylko developer — jako
tworca wzorca umowy — de facto decyduje o skutecznosci dor¢czen i wynikajacych z nich
skutkow prawnych. Takie dziatanie narusza standardy prawne wynikajace z przepiséw
kodeksu cywilnego oraz obowiazujacych w obrocie dobrych obyczajow. Stosownie bowiem
do tresci art. 61 § 1 k.c. oswiadczenie woli, ktdre ma by¢ ztoZzone innej osobie, jest ztozone z
chwila, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapozna¢ si¢ z jego trescia. W razie
watpliwosci, czy oswiadczenie zostalo ztozone prawidlowo, a jego tres¢ wywoluje
przewidziane skutki prawne, podmiotem wiasciwym do rozstrzygnigcia tych kwestii jest sad
powszechny, a nie tworca wzorca, ktory — korzystajac z przewagi kontraktowej - narzuca
swoim kontrahentom tre$¢ wzorca. Za niedopuszczalne w obrocie, zwlaszcza konsumenckim
1 sprzeczne z dobrymi obyczajami nalezy uzna¢ zapisy wprowadzajace dorgczenie zastgpcze
lub domniemanie dorgczenia, ktore naleza do prawa procesowego 1 naktadaja na osoby trzecie
okreslone obowiazki zwiazane z dostarczeniem stronom postgpowania pism procesowych. Sa
one nalozone w drodze ustawowej 1 nie moga by¢ rozszerzane na obrot gospodarczy poprzez
postanowienia wzorca umowy, tym bardziej, ze osoby te nie sa strona umowy i nie ciaza na
nich jakiekolwiek obowiazki umowne. Moga one odméwi¢ przyjecia pism kierowanych do
konsumenta, lub przyja¢ je 1 nie dorgczy¢ adresatowi, poniewaz obowiazek dorgczenia
obejmuje wylacznie pisma procesowe w postgpowaniu sadowym i administracyjnym
(urzedowe), a nie prywatna korespondencj¢. W tym stanie rzeczy nalezy uznad,
ze analizowane postanowienie narusza interesy konsumentéw, umozliwiajac Spotce dziatanie
W sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, a ponadto jest tozsame z postanowieniami
wpisanymi do Rejestru zaréwno pod wzgledem tresci, jak i stanu faktycznego.

Odnoszac si¢ do drugiej przeslanki, tj. naruszenia zbiorowych intereséw
konsumentow, stwierdzi¢ nalezy, iz ustawa o ochronie (...) nie definiuje pojecia zbiorowego
interesu konsumentow, stwierdzajac jedynie w tresci art. 24 ust. 3, Ze nie jest nim suma
indywidualnych intereséw konsumentow. W $wietle - powotanego na poczatku uzasadnienia
prawnego niniejszej decyzji - art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie (...) nalezy przyjaé, ze ze
zbiorowymi interesami konsumentow mamy do czynienia woéwczas, gdy dziatania
przedsigbiorcy sa powszechne i moga dotkna¢ kazdego potencjalnego klienta przedsigbiorcy
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— czyli konsumenta. Stanowisko to potwierdzone zostalo roéwniez w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, ktéry w uzasadnieniu wyroku z dnia 12.09.2003r. (sygn.: I CKN 504/01)
stwierdzil, iz nie jest zasadne uznawanie, ze postgpowanie z tytulu naruszenia ustawy
antymonopolowej mozna wszczyna¢ tylko wtedy, gdy zagrozone sa interesy wielu
odbiorcéw, a nie jest to mozliwe w sytuacji, gdy pokrzywdzonym jest tylko jeden konsument.
Wydawane orzeczenie ma bowiem wymiar znacznie szerszy, petni takze funkcje
prewencyjna, stuzy bowiem ochronie takze nieograniczonej liczby potencjalnych
konsumentow. Oceniane w niniejszej decyzji dziatania Spotki odnosza si¢ do wszystkich jego
aktualnych 1 przysztych (potencjalnych) klientow, a zatem dotycza zbiorowych interesow
konsumentow.

Uwzgledniajac powyzszy wywodd, organ antymonopolowy uznal, Ze zostaly
spelnione wszystkie przestanki konieczne do zakwalifikowania dziatan Spotki jako praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, okreslonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o
ochronie (...). Stosownie do tresci przepisu art. 27 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie (...)
w przypadku gdy przedsigbiorca zaprzestal stosowania praktyki, o ktoérej mowa w art. 24
Prezes UOKIK wydaje decyzje o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw 1 stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania. Majac na uwadze powyzsze
ustalenia, zgodnie z ktorymi Spotka naruszyla zbiorowe interesy konsumentéw oraz
okoliczno$¢, iz: w dniu 9.08.2010r. wprowadzita zmieniony wzorzec umowy ,, Umowa
deweloperska nr... ", ktory nie zawiera postanowien kwestionowanych przez Prezesa UOKIK
oraz przystapila do aneksowania zawartych umow, orzeczono jak w pkt I sentencji.

Zgodnie z art.106 ust.1 pkt.4 ustawy o ochronie (...), organ antymonopolowy moze
natozy¢ na przedsigbiorcg, w drodze decyzji kar¢ pienigzna w wysokosci nie wigkszej niz
10% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary,
jezeli przedsigbiorca ten, cho¢by nieumyslnie dopuscit si¢ stosowania praktyki naruszajace]
zbiorowe interesy konsumentdw w rozumieniu art. 24. Z treSci powyzszego przepisu wynika,
iz w/w kara ma charakter fakultatywny, a zatem do Prezesa UOKIK nalezy - w ramach
uznania administracyjnego - decyzja w sprawie zasadnos$ci natozenie kary pieni¢znej w danej
sprawie. Wprawdzie ustawa o ochronie (...) nie zawiera katalogu przestanek, od ktérych
uzalezniona jest decyzja o natozeniu kary, jednakze w jej art. 111 zostato wskazane,
ze ustalajac wysoko$¢ kary Prezes UOKIK winien wzia¢ pod uwage w szczeg6lnosci okres,
stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie
przepisow ustawy. Ustalajac wysokos¢ kary pienigznej w decyzjach stwierdzajacych
naruszenie zakazow okreslonych w ustawie o ochronie (...), nalezy zatem uwzgledni¢ wage
tego naruszenia, rozmiar skutkow stosowanej praktyki ograniczajacej konkurencjg, badz
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw, jak réwniez zaistniate okolicznos$ci
obciazajace 1 fagodzace.

W niniejszej sprawie zostalo udowodnione, iz doszlo do naruszenia przez Spotke
okreslonego w art. 24 ustawy o ochronie (...) zakazu stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow, w sposob okreslony w pkt I sentencji decyzji. Przy czym
charakter i1 ucigzliwo$¢ tego naruszenia uzasadniaja natozenie na Spotke kary pienigzne;.
Podkreslenia wymaga, ze naruszenia przez przedsigbiorcOw przepisOw ustawy moze nastapi¢
zarowno umyslnie (tj., gdy przedsigbiorca miat taki zamiar), jak tez i nieumys$lnie (tj., gdy
przedsigbiorca nie miat na celu podejmowania dziatan sprzecznych z przepisami tej ustawy).
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Natomiast kara pieni¢zna - zgodnie z cytowanym wyzej przepisem art. 106 ust. 1 pkt 4
ustawy o ochronie (...) - moze zosta¢ nalozona takze w przypadku, gdy przedsigbiorca
,»cho¢by nieumyslnie” dopuscit si¢ okreslonego jej przepisami zakazanego dzialania. Oznacza
to, ze kara pienigzna moze by¢ natozona takze w przypadku, gdy po stronie przedsigbiorcy
nie bedzie wystgpowal element winy, rozumiany jako $wiadomos$¢ bezprawnos$ci jego
zachowania. Nakladajac kare pienigzna, Prezes UOKIK wziat pod uwage koniecznos$é
ustalenia, czy okreslone w tym przepisie naruszenie dokonane bylo co najmniej nieumyslnie.
Z tego wzgledu, organ antymonopolowy wziat pod uwagg catoksztalt okoliczno$ci sprawy,
ktore wskazywa¢ moga na nieumyslny charakter naruszenia przez Spotke zakazu stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Opisane w niniejszej decyzji
dziatania - podejmowane przez Spotke w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnosci
gospodarczej - powinny byly mu si¢ kojarzy¢ z nieuchronno$cia naruszenia zbiorowego
interesu konsumentéw. Nalezy jednak przyznaé, ze w zgromadzonym materiale dowodowym
nie ma jednoznacznych dowodow wyraznej intencji Spolki naruszenia tych interesow.
Zebrane w trakcie niniejszego postgpowania informacje moga zatem wskazywacé
na wspomniane wyzej nieumyS$lne dziatanie Spotki. Pomimo tego — jak juz wcze$niej
sygnalizowano - samo stwierdzenie nieumyslnosci zakwestionowanej praktyki daje podstawe
do natozenia na Spotke kary pienigznej, o ktorej mowa w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o
ochronie (...).

Kara naktadana przez Prezesa UOKIK na przedsigbiorcg, ktory dopuscit sig
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw stuzy podkresleniu
nagannos$ci ocenianego zachowania. Spotka, jako profesjonalista powinna wiedziec,
ze okre$lajac warunki umowne nie moze stosowa¢ klauzul uznanych za abuzywne, ani
w zaden inny sposéb godzi¢ w interesy konsumentéw. Orzeczona kara powinna stanowic
dolegliwo$¢ dla uczestnika niniejszego postgpowania, tak aby jej natozenie skutkowato w
przysztosci zapobiezeniem zaistnienia podobnych sytuacji. W opinii Prezesa UOKIK nalezy
podkresli¢ aspekt edukacyjny i wychowawczy zastosowanego $rodka oraz wyrazi¢ nadzieje,
ze odniesie on spodziewany skutek na przyszio$¢. Poza wymiarem indywidualnym kary
nalezy zwr6ci¢ uwage na jej wymiar ogélny, funkcje odstraszajaca i wychowawcza w
stosunku do innych uczestnikow rynku.

Wg zeznania o wysokos$ci osiagnigtego dochodu (poniesionej straty) przez podatnika
podatku dochodowego od 0so6b prawnych za rok podatkowy 2009 CIT-8, przychody Spotki w
2009r. wyniosty 1.531.811 zt. Stosownie do tresci przepisu art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o
ochronie (...), maksymalna kara nakladana na przedsigbiorc¢ moze stanowi¢ 10 % jego
przychodéw, co w niniejszej sprawie daje kwotg 153.181 zt.

Ustalenie wysoko$ci kary w analizowanej sprawie ma charakter wieloetapowy,
co spowodowane jest zaistnieniem licznych okoliczno$ci majacych wpltyw na te wysokos¢.
Ustalajac wymiar kary pienigznej w pierwszej kolejnosci organ antymonopolowy dokonat
oceny wagi stwierdzonych praktyk i na tej podstawie ustalit kwot¢ bazowa, stanowiaca
podstawe do dalszych wyliczen wysoko$ci kary, a nastgpnie — w oparciu o zaistniate w
sprawie okoliczno$ci majace wplyw na wymiar kary — dokonat gradacji ustalonej kwoty
bazowej. W powyzszym kontek$cie wzigto pod uwagg, iz naruszenie przez SpoOike
zbiorowych intereséw konsumentéw polega na stosowaniu niedozwolonych postanowien
umownych, wpisanych do publicznie i powszechnie dostgpnego rejestru niedozwolonych
postanowien umownych, prowadzonego przez Prezesa UOKIK. Organ antymonopolowy
zwazyl rowniez, ze w wyniku analizowanego zachowania Przedsigbiorcow pozycja
kontraktowa konsumentéw zostata ostabiona, jednakze wplyw, jaki na uprawnienia
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konsumentoéw miaty poszczegolne klauzule abuzywne nalezato przeanalizowac oddzielnie dla
kazdego zakwestionowanego postanowienia

Pierwsza grupa tych postanowien, to klauzule powotane kolejno w punktach: 1.1), 1.2),
sentencji niniejszej decyzji. Zapisy te reguluja zagadnienia, ktore mogly w rzeczywistosci
odnosi¢ si¢ do wszystkich konsumentéw, z uwagi na to, ze dotycza one zasad mozliwo$ci
przedtuzenia terminu realizacji inwestycji oraz ograniczenia odpowiedzialnosci kontraktowe;
Spotki z tego tytulu. W tym stanie rzeczy zapisy te nalezalo okresli¢ jako dotkliwe dla
konsumentow.

Druga grupa tych postanowien, to klauzule powotane kolejno w punktach: 1.3), 1.4)
sentencji niniejszej decyzji. Zapisy te reguluja zagadnienia, ktore mogly w rzeczywisto$ci
odnosi¢ si¢ jedynie do niektorych konsumentéw, z uwagi na to, ze dotycza one zasad
mozliwosci odstapienia od umowy oraz rozliczania si¢ stron w przypadku odstapienia stron
od umowy. Na mocy tych postanowien, Spdtka zastrzeglta mozliwos¢ odstapienia od umowy
w przypadku zwtoki konsumenta w zaptacie, okreslita korzystne dla siebie zasady rozliczen,
umozliwiajace jej zwrot kwot wplaconych przez konsumentéw w odleglym terminie. W tym
stanie rzeczy zapisy te nalezato okresli¢ rowniez jako dotkliwe dla konsumentdw.

Ostatnia z kolei grupg stanowi zapis wymieniony w pkt 1.5. sentencji niniejszej decyzji,
ktory reguluje zasady dorgczen. Spodtka zawarta we wzorcach korzystne dla siebie
postanowienie, ktore wprowadzalo domniemanie dorgczenia. W tym stanie rzeczy zapis ten
nalezato okresli¢ jako niezbyt dotkliwy dla konsumentow.

Rozwazane w niniejszej decyzji zachowanie Spotki wiazalo si¢ z dzialalnoscia
dotyczaca rozpowszechnionych ustug, co powodowato, ze tym wigksza ilo§¢ os6b mogta by¢
zagrozona wskutek jego oddzialywania. Jednoczenie stwierdzi¢ nalezy, ze ujawniaty si¢ one
na rynku, na ktérym wystgpuje wielo$¢ podmiotéw oferujacych swe ustugi, co powodowato,
ze konsumenci mieli znaczna swobode przy wyborze kontrahenta 1 oferty. A zatem, cho¢
ustugi budowlane nie naleza do uslug, z ktorych konsumenci korzystaja w sposob
powszechny, to biorac pod uwage mozliwo$¢ wyboru innej oferty, stopien zagrozenia
rozwazanymi praktykami nalezalo oceni¢ jako wzglednie umiarkowany. Podczas
dokonywaniu oceny wagi naruszenia uwzgledniono takze okres stosowania kwestionowanych
postanowief, wynoszacy ok. 2 lat. Ostatecznie podsumowanie wagi stwierdzonych praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw pozwolito Prezesowi UOKIK na ustalenie, 1z
lacznie waga naruszen stosowanych przez Spotke w przedmiotowej sprawie, ksztaltuje si¢ na
poziomie 0,34 % przychodow osiagnigtych przez nia w 2009r. Po ustaleniu kwoty bazowe;j
przystapiono do analizy, czy w niniejszej sprawie wystepowaly okolicznosci tagodzace i
obciazajace, ktore moglyby mie¢ wpltyw na wymiar kary. Okolicznos$cia tagodzaca, ktora
wystapita w niniejszej sprawie, jest zaniechanie przez przedsigbiorce stosowania praktyki
opisanej w pkt. . niniejszej decyzji oraz aktywne wspotdziatanie z Prezesem UOKIK w toku
postgpowania. Podkresli¢c bowiem nalezy, ze przedsigbiorca nie tylko bez zwtoki udzielat
wyjasnien, ale takze wtlasnej inicjatywy dostarczal informacje o zmianie tre$ci umow
zawartych z konsumentami i postgpach w ich aneksowaniu. Powyzsze okolicznosci skutkuja
obnizeniem kwoty bazowej o 50%. Obliczona w ten sposob kara pienigzna z tytulu naruszenia
art. 24 ust. 11 2 pkt. 1 ustawy o ochronie (...) w zakresie opisanym w pkt. I. sentencji decyzji
zostata okre$lona w wysokos$ci 2.604 zt (stownie: dwa tysiace szescset cztery), co stanowi
0,17% przychodu Spoéiki oraz 1,7% maksymalnego wymiaru kary.

Naktadajac niniejsza decyzja kary pieni¢zne za naruszenie przepisOw ustawy
o ochronie (...), Prezes UOKIK wziatl pod uwage, Ze ma ona charakter prewencyjny (ma
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zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysztosci i1 zniechgca¢ do naruszania prawa) oraz
represyjny (naktadana jest za naruszenie ustawowych zakazdéw), za§ zagrozenie nia, czyli
potencjalna mozliwo$¢ nalozenia kary przez Prezesa UOKIK, nadaje jej charakter
dyscyplinujacy (vide: wyrok SN z dnia 7.04.2004r., sygn. akt: III SK 31/04). Biorac od uwage
powyzsze kara pienigzna nalozona na Spotke jest adekwatna do okresu, stopnia oraz
okoliczno$ci naruszenia przepisoOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Decydujac
o natozeniu kary pienigznej i1 jej wysokosci wzigto pod uwage wszystkie wyzej opisane
okoliczno$ci. Orzeczona kara powinna rowniez stanowi¢ dolegliwo$¢ dla uczestnika
niniejszego postepowania, tak, aby jej natozenie skutkowato w przysztosci zapobiezeniem
zaistnienia podobnych sytuacji. Z drugiej strony nalezy tez podkres$li¢ wymiar edukacyjny
1 wychowawczy zastosowanej sankcji oraz wyrazi¢ nadziej¢, ze odniesie ona spodziewany
skutek na przyszto§¢. Poza wymiarem indywidualnym kary, nalezy zwrdci¢ uwagg na jej
wymiar og6lny, funkcje¢ odstraszajaca 1 wychowawcza w stosunku do innych uczestnikow
rynku. Z tych tez wzgledow orzeczono jak w pkt II sentencji decyz;ji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie (...) kar¢ pienigzna nalezy uisci¢ w
terminiel4 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na konto Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow Warszawie: NBP O/O Warszawa 51 1010 1010 0078 7822
3100 0000.

Kosztami postgpowania sa wydatki zwiazane z korespondencja prowadzona przez
Prezesa UOKIK ze strona i w zwigzku z tym postanowiono obciazy¢ Przedsigbiorcg kosztami
postgpowania w wysokosci 25 zt (stownie: dwadziescia pig¢). Koszty niniejszego
postepowania przedsigbiorca obowiazany jest wptaci¢ na konto Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w Warszawie: NBP O/O Warszawa 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000.

Stosownie do tresei art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie (...) w zwiazku z art. 479% § 2
k.p.c. — od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie —
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia jej
doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Delegatura w Krakowie (31-011 Krakow, P1. Szczepanski 5).

W przypadku jednak kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach zawartego
w punkcie III niniejszej decyzji, stosownie do art. 81 ust. 5 ustawy o ochronie (...) oraz art.
4792 § 112 kp.c. oraz art. 264 § 2 k.p.a. w zwiazku z art. 83 ustawy o ochronie (...),
przystuguje zazalenie do Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow, w terminie tygodniowym od dnia dorgczenia niniejszej decyzji, za
posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Delegatura w Krakowie
(31-011 Krakow, P1. Szczepanski 5).

Z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Leszek Piekarz
Dyrektor Delegatury

Otrzymuja:
1 x JHP Holding Sp. z o0.0., ul. Grunwaldzka 43/5, 37-700 Przemysl
1xal/a
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