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DECYZJA Nr RKR - 6/2011

I. Na podstawie art. 27 ust. 1 i ust. 2 w zwiazku z art. 26 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, z pdzn. zm.)
oraz stosowanie do tresci przepisoOw art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 2 pkt 4 rozporzqdzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wlasciwosci miejscowej
i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. Nr 107,
poz. 887), po przeprowadzeniu, z urz¢du, postegpowania w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow

- dzialajac w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

uznaje si¢ za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, okreslona
w art. 24 ust. 1 1 ust 2 pkt 1 ww. ustawy, dziatania Spotki Mieszkaniowej ,,Salwator”
Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie, polegajace na:

1.

stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwa ,, Umowa rezerwacyjna” postanowien

. . 45 . .
umownych, wpisanych na podstawie art. 479" Kp.c. do rejestru postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien o tresci:

1)

2)

,Strony zobowiqzujq sie do niezwlocznego zawiadomienia o kazdej zmianie
adresu podanego w komparycji. W przypadku braku zawiadomienia
drugiej Strony o zmianie adresu, za doreczone uznaje sie pisma wyslane
na ostatnio znany adres drugiej Strony, nawet jesli pismo nie zostato odebrane”
(tak: § 7 ust. 2 zd. 1 i 2 Umowy rezerwacyjnej) — wpisanego do rejestru
postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycjami 1207
oraz 1482;

,, Wszelkie spory wynikle ze stosowania niniejszej Umowy rozstrzygane bedq
przez Sqd wlasciwy wedle siedziby Realizatora” (tak: § 8 ust. 4 Umowy
rezerwacyjnej) — wpisanego do rejestru postanowien WzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone pod pozycjami 1007 oraz 1481;

stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwa ,, Przedwstepna umowa sprzedazy”
postanowienia umownego, wpisanego na podstawie art. 479* Kp.c. do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowienia o tresci:

,Strony ustalajq, ze zawiadomienia wysylane na adres Kupujqcego podany
w niniejszej umowie sq skutecznie doreczone” (tak: § 14 ust. 2 zd. 1 Przedwstepnej
umowy sprzedazy) — wpisanego do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych
za niedozwolone pod pozycjami 1207 i 1482



i jednoczesnie stwierdza si¢ zaniechanie stosowania tej praktyki z dniem
11 lutego 2011 r.

II. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow oraz stosowanie do tresci przepisow art. 33 ust. 6 tej ustawy 1 § 2 pkt 4
rozporzqdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wlasciwosci
miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
po przeprowadzeniu, z urz¢du, postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow

- dzialajac w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Spotke Mieszkaniowa ,,Salwator” Sp. z o0.0. z siedziba w Krakowie
kare pieni¢zna w wysokos$ci 20.330 zl (stownie: dwadziescia tysigey trzysta trzydziesci
ztotych), ptatna do budzetu panstwa, z tytulu naruszenia zakazu okreslonego
w art. 24 ust. 1 1 ust 2 pkt 1 ww. ustawy, w zakresie opisanym w punkcie I. sentencji
niniejszej decyzji.

III. Na podstawie art. 77 ust. 1 i art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow oraz art. 263 § 1 1 art. 264 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071,
z pozn. zm.) w zwiazku z art. 83 wustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy 1 § 2 pkt 4 rozporzqdzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wlasciwosci miejscowej i rzeczowej
delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, po przeprowadzeniu, z urze¢du,
postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentoéw

- dzialajac w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

obcigza si¢ Spolke Mieszkaniowa ,,Salwator” Sp. z o0.0. z siedziba w Krakowie,
kosztami opisanego na wstgpie postepowania w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow oraz zobowiazuje si¢ tego przedsigbiorcg
do zwrotu Prezesowi Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow kosztéw
postgpowania w kwocie 25 zt (stownie: dwadziescia pie¢ ztotych), w terminie 14 dni
od daty uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 14 grudnia 2010 r. - w zwiazku ze skargami konsumentow - Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéow (zwany dalej ,,Prezesem Urzedu”) wszczat
postgpowanie wyjasniajace majace na celu ustalenie, czy postanowienia wzorcoéw umow
zawieranych z konsumentami, tj. osobami fizycznymi dokonujacymi czynno$ci prawnej
dla celéw niezwiazanych bezposrednio z ich dziatalnos$cia gospodarcza lub zawodowa
- stosowanych przez Spotke Mieszkaniowa ,,Salwator” Sp. z o0.0. z siedziba w Krakowie,
nie naruszaja chronionych prawem intereséw konsumentow, tj. czy sa zgodne z przepisami
Kodeksu cywilnego dotyczacymi wzorcoOw uméw oraz przepisami ww. ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow.

W trakcie przedmiotowego postgpowania wyjasniajacego, w wyniku wezwania
Prezesa Urzgdu, uzyskano m.in. dwa wzorce umow pod nazwa , Umowa rezerwacyjna”
oraz ,, Przedwstepna umowa sprzedazy”, stosowane przez Spotke Mieszkaniowa ,,Salwator”
Sp. z 0.0. w Krakowie (zwana dalej ,,Przedsigbiorca”) w obrocie z konsumentami.



Przeprowadzona analiza ww. wzorcow umoOw wykazata, ze moga one zawierac
postanowienia, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umow uznanych
za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* § 2 K.p.c.

Majac powyzsze na uwadze, Prezes Urzedu wszczal - postanowieniem
Nr RKR - 24/2011 z dnia 31 stycznia 2011 r. - postgpowanie w sprawie podejrzenia
stosowania przez przedsigbiorce dzialajacego pod firma Spédtka Mieszkaniowa ,,Salwator”
Sp. z o0.0. z siedzibg w Krakowie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
polegajacych na:

’

I. stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwa , Umowa rezerwacyjna” postanowien

. . 4 . .,

umownych, wpisanych na podstawie art. 479" Kp.c. do rejestru postanowieh
wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien o tresci:

1) ,,Strony zobowiqzujq sie do niezwlocznego zawiadomienia o kazdej zmianie adresu
podanego w komparycji. W przypadku braku zawiadomienia drugiej Strony
o zmianie adresu, za doreczone uznaje si¢ pisma wystane na ostatnio znany adres
drugiej Strony, nawet jesli pismo nie zostalo odebrane” (tak: § 7 ust. 2 zd. 1 1 2
Umowy rezerwacyjnej);

2) ,, Wszelkie spory wynikle ze stosowania niniejszej Umowy rozstrzygane bedq przez Sqd
wlasciwy wedle siedziby Realizatora” (tak: § 8 ust. 4 Umowy rezerwacyjnej);

II. stosowaniu we Wwzorcu umow od nazwa ,, Przedwstepna umowa sprzedazy”
ep P y
.. . . 4 .
postanowienia umownego, wpisanego na podstawie art. 479 Kp.c. do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowienia o tresci:

,Strony ustalajq, Ze zawiadomienia wysylane na adres Kupujqcego podany
w niniejszej umowie sq skutecznie doreczone” (tak: § 14 ust. 2 zd. 1 Przedwstepnej
umowy sprzedazy)

- co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow.

Jednoczes$nie - postanowieniem Nr RKR - 25/2011 z dnia 31 stycznia 2011 r. - Prezes Urzg¢du
zaliczyl w poczet dowoddéw w niniejszym postgpowaniu dokumenty i informacje uzyskane
w trakcie wymienionego wyzej postgpowania wyjasniajacego.

Pismem z dnia 31 stycznia 2011 r. Prezes Urzedu zawiadomil Przedsigbiorce
o wszczeciu przedmiotowego postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw. Tym samym pismem wezwano Przedsigbiorcg do ustosunkowania sig
do zarzutow postgpowania oraz udzielenia informacji w zakresie przyczyn stosowania
w ww. wzorcach uméw niedozwolonych postanowien, wpisanych do rejestru
takich postanowien, a takze ewentualnych dziatan podjetych w celu dostosowania
tych wzorcow do obowiazujacych przepisOw prawa.

Ustosunkowujac si¢ do postawionych zarzutow - pismem z dnia 14 lutego 2011 r.
— Przedsigbiorca o$wiadczyl, iz: ,,stosowanie dotychczasowych zapisow byto wynikiem
wypracowanych wspolnie z klientami procedur formalnych zwiqzanych miedzy innymi
z realizacjq procesu sprzedazy w zakresie wymiany korespondencji”. Przedsigbiorca
poinformowal réwniez, ze dokonat modyfikacji wzorcow stosowanej przez siebie ,, Umowy
rezerwacyjnej” oraz , Przedwstepnej umowy sprzedazy”, zmieniajac kwestionowane zapisy
na zgodne z obowiazujacymi w tym zakresie regulacjami. W celu potwierdzenia
wprowadzonych w ten sposdb zmian, Przedsigbiorca przywolal w ww. piSmie



tres¢ zmodyfikowanych postanowien § 7 ust. 2 zd. 1 1 2 oraz § 8 ust. 4 Umowy rezerwacyjnej,
a takze § 14 ust. 2 zd. 1 Przedwstepnej umowy sprzedazy oraz przedtozyt ujednolicone
1 aktualne wzorce tych umow, jako dowdd w sprawie.

Niezaleznie od powyzszego Przedsigbiorca wyjasnit réwniez, iz w dniu 11 lutego
2011 r. wystat na adresy korespondencyjne wszystkich klientéw, w ktéorych umowach
znalazly si¢ zapisy zakwestionowane przez Prezesa Urzgdu, podpisane przez siebie aneksy
zmieniajace dotychczasowa tres¢ tych zapiséw na zgodna z obowiazujacym porzadkiem
prawnym. Przedmiotowe aneksy Przedsigbiorca zalaczyl do pism przewodnich,
w ktorych informowat klientéw o konieczno$ci dokonania stosownych zmian w umowach
rezerwacyjnych 1 umowach przedwstgpnych, zwracajac si¢ jednocze$nie o odestanie
jednego egzemplarza podpisanego wczesniej aneksu. Jako dowody potwierdzajace wskazana
tu okolicznos$¢, Przedsigbiorca przedtozyt: kopie wszystkich anekséw wystanych do klientow
wraz z pismami przewodnimi do nich oraz potwierdzenia nadania listow poleconych
z taka korespondencja - potwierdzone za zgodno$¢ z oryginalem. Jak wynika z pisma
Przedsigbiorcy z dnia 14 lutego 2011 r., w sumie wystat on 14 takich pism przewodnich
wraz z aneksami, w tym 11 z nich dotyczylo umow rezerwacyjnych, a 3 umow
przedwstepnych. Jednoczesnie Przedsigbiorca wyjasnil, ze pozostatle umowy przedwstepne,
w ktorych znajdowaty si¢ zapisy zakwestionowane przez Prezesa Urzgdu, zostaty wykonane
w wyniku zawarcia przyrzeczonych uméw sprzedazy lokali mieszkalnych.

Ostatecznie w dniu 2 marca 2011 r. - po kolejnym wezwaniu Prezesa Urzedu
skierowanym do Przedsigbiorcy - przedstawit on wyliczanie przewidywanego wyniku
finansowego za rok 2010 r., stanowiacego podstawe do opodatkowania podatkiem
dochodowym od o0s6b prawnych, jakiemu Przedsigbiorca podlega. Przedsigbiorca uscislit
jednoczesnie, ze deklaracja CIT — 8 skladana jest przez niego do dnia 31 marca 2011 r.,
dlatego tez aktualnie nie dysponuje kopia takiej deklaracji - co jest przyczyna przedstawienia
przez niego jedynie danych szacunkowych w tym zakresie.

Prezes Urze¢du ustalil nastgpujacy stan faktyczny:

Przedsigbiorca - Spotka Mieszkaniowa ,,Salwator” Sp. z o0.0. z siedziba w Krakowie
jest wpisany do Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000117756. Przedmiotem jego dziatalno$ci gospodarczej ujawnionej w Rejestrze jest m.in.
dziatalno$¢ deweloperska.

W ramach tej dziatalno$ci Przedsigbiorca zawiera Umowy rezerwacyjne i Przedwstepne
umowy sprzedazy - zakwestionowane w niniejszej decyzji - oraz umowy ostateczne sprzedazy
lokali mieszkalnych 1 uzytkowych z indywidualnymi klientami, a takze postuguje sig
stosownymi wzorcami umownymi, ktore reguluja wzajemne prawa 1 obowiazki
Przedsigbiorcy oraz konsumentow, nabywajacych wybudowane przez niego lokale.
Nalezy przyja¢, ze Przedsigbiorca stosuje takie wzorce umoéw, skoro — jako ustalono
w trakcie analizy przestanych przez niego dokumentéw — zakwestionowane przez Prezesa
Urzedu postanowienia wystgpuja w umowach zawartych przez niego z roéznymi
konsumentami, i w kazdej z tych uméw maja one taka sama (identyczng) tresc.
Dowodem na okolicznos¢, ze Przedsigbiorca stosuje wzorce umdéw Ww rozumieniu
art. 384 K.c. jest rowniez fakt, ze w ramach prowadzonej przez niego procedury aneksowania
umow - zmierzajacej do wycofania z obrotu niedozwolonych postanowien umownych
- Przedsigbiorca zmuszony byl aneksowaé wszystkie zawarte przez niego Umowy
rezerwacyjne oraz Przedwstepne umowy sprzedazy, a kazdy z aneksow przesylanych
do klientéw miat taka sama tres¢.



Analiza wskazanych wyzej wzorcow uméw pod nazwa: ,,Umowa rezerwacyjna’
oraz ,, Przedwstepna umowa sprzedazy” pozwolita na postawienie Przedsigbiorcy zarzutu
naruszenia zbiorowych interesOw konsumentoéw, poprzez zamieszczenie w nich postanowien,
0 nastgpujacej tresci:

1) , Strony zobowiqzujq sie do niezwlocznego zawiadomienia o kazdej zmianie adresu
podanego w komparycji. W przypadku braku zawiadomienia drugiej Strony
o zmianie adresu, za doreczone uznaje sie pisma wystane na ostatnio znany adres
drugiej Strony, nawet jesli pismo nie zostato odebrane” (tak: § 7 ust. 2 zd. 1 1 2
Umowy rezerwacyjnej);

2) , Wszelkie spory wynikle ze stosowania niniejszefj Umowy rozstrzygane bedq
przez Sad wiasciwy wedle siedziby Realizatora” (tak: § 8 ust. 4 Umowy rezerwacyjnej);

3) ., Strony ustalajq, zZe zawiadomienia wysylane na adres Kupujgcego podany
w niniejszej umowie sq skutecznie doreczone” (tak: § 14 ust. 2 zd. 1 Przedwstepnej
umowy sprzedazy).

W nawiazaniu do powyzszego nalezy zauwazy¢, iz do rejestru postanowien
, L . . 4
wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone zostaty wpisane - na podstawie art. 479% K p.c.
— postanowienia, o nastgpujacej tresci:

Poz. 1207: ,,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 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 16 kwietnia 2007 r.,
sygn.: XVII Amc 43/06).

Poz. 1482: , 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
Kupujacemu na adres wskazany w niniejszej umowie” (wpis dokonany na podstawie wyroku
SOKIiK z dnia 20 maja 2008 r., sygn.: XVII Amc 107/07).

Poz. 1007: ,,Spory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzygac bedzie Sqd wiasciwy
dla siedziby spotki” (wpis dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 23 listopada
2006 r., sygn.: XVII Amc 156/05).

Poz. 1481: , Ewentualne spory wynikte w zwiqzku z realizacjq niniejszej umowy
bedq rozstrzygane przez Sqd rzeczowo wiasciwy dla siedziby Activ Investment”
(wpis dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 20 maja 2008 r., sygn.:
XVII Ame 107/07).

Nalezy przyja¢, ze wzorce umow pod nazwa: , Umowa rezerwacyjna”
oraz ,, Przedwstepna umowa sprzedazy”, zawierajace kwestionowane powyzej postanowienia
umowne byly stosowane przez Przedsigbior¢ w momencie wszczecia postgpowania
wyjasniajacego, a nastepnie - bgdacego jego efektem - postgpowania w sprawie stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. W dacie wydawania niniejszej
decyzji Przedsigbiorca nie stosuje juz wzorcow umow w ksztalcie zakwestionowanym
przez Prezesa Urzedu - co jednoznacznie wynika z jego pisma z dnia 14 lutego 2011 r.
Do pisma tego Przedsigbiorca dolaczyl bowiem nowe, zmienione 1 dostosowane
do obowiazujacych przepisow, wzorce ,, Umowy rezerwacyjnej”’ oraz ,, Przedwstepnej umowy
sprzedazy”, wskazujac, ze bgda one stosowane w obrocie konsumenckim wobec nowych



klientow, zainteresowanych nabyciem oferowanych przez niego lokali mieszkalnych.
Przy czym Przedsigbiorca nie zawart jeszcze w tej dacie zadnej umowy Ww oparciu
o nowy wzorzec. Natomiast Przedsigbiorca poinformowal wszystkich konsumentow,
bedacych jego kontrahentami, pismami datowanymi na dzien 11 lutego 2011 r.,
o koniecznosci zmiany zakwestionowanych postanowien dotychczasowych wzorcow
oraz rozpoczal proces aneksowania umow, w oparciu o ich wzorce nowo wprowadzone
do obrotu prawnego.

Niezaleznie od powyzszego, Prezes Urzedu - na skutek wezwania Przedsigbiorcy
— ustalit dodatkowo, ze przewidywany przychod osiagnigty przez Przedsigbiorcg
w roku rozliczeniowym 2010 wyniost 63.533.304,62 zt.

Majac powyzsze ustalenia na uwadze Prezes Urzedu zwazyl, co nast¢puje:

Na wstepie nalezy stwierdzi¢, iz tre$¢ art. 1 ust. 1 powolywanej wyzej ustawy
z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331,
z po6zn. zm. — zwanej dalej ,,ustawq o ochronie (...)”) wyraznie wskazuje, ze jej przepisy
maja zastosowanie wylacznie do ochrony intereséw przedsigbiorcow 1 konsumentow,
podejmowanej w interesie publicznym. Zatem warunkiem koniecznym do uruchomienia
instrumentow okreslonych w tej ustawie jest zaistnienie takiego stanu faktycznego,
w ktorym dziatania przedsigbiorcy naruszaja przepisy ustawy o ochronie (...) 1 jednocze$nie
stanowia zagrozenie dla interesu publicznego badz tez naruszaja ten interes.

Niniejsze postgpowanie dotyczy stosowanych przez Przedsigbiorcg wzorcow umoéw
pod nazwa: ,,Umowa rezerwacyjna” oraz ,, Przedwstepna umowa sprzedazy”. Wzorce te
byly stosowane przy zawieraniu uméw z klientami Przedsigbiorcy — nabywajacymi
wybudowane przez niego lokale mieszkalne oraz przynalezne do nich lokale uzytkowe.
Dotyczyly one zatem obecnych 1 wszystkich potencjalnych kontrahentow Przedsigbiorcy,
co oznacza, iz mogly mie¢ zastosowanie do nieokreslonego z gory kregu adresatow.
Stwierdzi¢ zatem nalezy, Ze postgpowanie poprzedzajace wydanie niniejszej decyzji
oraz zawarte w niej rozstrzygnigcie maja na celu ochrong interesu publicznego.
Zdaniem Prezesa Urzgdu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wiaze si¢ z ochrona interesu wszystkich konsumentéw, ktérzy sa lub beda
klientami Spotki Mieszkaniowej ,,Salwator” Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie.

Przepis art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie (...) przez praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow nakazuje rozumie¢ godzace w nie bezprawne dziatanie przedsigbiorcy.
Stwierdzenie istnienia przedmiotowej praktyki wymaga zatem spetnienia dwoch przestanek:
bezprawnos$ci dziatania przedsigbiorcy 1 naruszenia zbiorowego interesu konsumentow.
Powotany wyzej przepis ustawy o ochronie (...) zawiera w punktach 1 - 3 przyktadowe
wyliczenie praktyk, zakazanych przez ustawodawce. Katalog ten precyzuje, ze praktykami
naruszajacymi zbiorowe interesy konsumentow sa w szczegolnosci: stosowanie postanowien
wzorcOw umoéw, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umownych
uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego,
nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji oraz naruszenia
szeroko uyjmowanych praw konsumenta do informacji.

A zatem kolejne punkty art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie (...) dookreslaja klauzule
generalng wyrazona na poczatku tego przepisu, poprzez egzemplifikacje najczgsciej
wystepujacych rodzajow praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.



Z kolei miarodajny dla potrzeb oceny niniejszej sprawy przepis art. 24 ust. 2 pkt 1 tej ustawy
wprost nakazuje traktowa¢ jako praktyke¢ naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow
stosowanie postanowien wzorcOw umoéw, uznanych za niedozwolone przez Sad Okrggowy
w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwany dalej w skrocie
,»SOKiK”).

Jak juz zasygnalizowano powyzej, aby mozliwe byto stwierdzenie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw niezbedne jest taczne spelnienie dwoch
przestanek, tj.:

- dzialania przedsigbiorcy musza nosi¢ znamiona bezprawnosci,

- dziatania te musza narusza¢ zbiorowe interesy konsumentow.

Przestanka bezprawnosci

Pojgcie bezprawnosci nie jest pojeciem prawnie zdefiniowanym. Nalezy zatem przyjac,
zgodnie z literalnym jego brzmieniem, ze ,dziatanie bezprawne” to takie zachowanie,
ktore jest sprzeczne z nakazem lub zakazem zawartym w ustawie, rozporzadzeniu wydanym
na podstawie i dla wykonania ustawy, umowa migdzynarodowa majaca bezposrednie
zastosowanie w stosunkach wewngtrznych oraz z zasadami wspodlzycia spotecznego
(dobrymi obyczajami). Chodzi tu mianowicie o sprzeczno$¢ z szeroko rozumianym
porzadkiem prawnym, jako catoScia.  Bezprawno$¢ jest czynnikiem o charakterze
obiektywnym, tj. nie zalezy od wystapienia szkody, ani zamiaru po stronie przedsigbiorcy
dopuszczajacego si¢ dziatan bezprawnych.

Podobnie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwrocit uwage, iz przepisy
ustawy o ochronie (...) nie definiuja pojecia bezprawnosci dzialan przedsigbiorcy.
W wyroku z dnia 23 czerwca 2006 r. (sygn.: XVII Ama 32/05) SOKiK stwierdzil,
iz art. 23a ust. 1 ustawy o ochronie (...) z 15 grudnia 2000 r. — ktérego odpowiednikiem
W ustawie o ochronie (...) z dnia 16 lutego 2007 r. jest art. 24 ust. 2 — nie ma samodzielnego
znaczenia prawnego, lecz powinien by¢ interpretowany oraz stosowany w okre$lonym
kontek$cie normatywnym. W zwiazku z tym, w celu konkretyzacji przestanki bezprawnosci
nalezy siggna¢ do przepisow innych ustaw, gdyz dopiero na ich podstawie mozliwe jest
dokonanie oceny dzialan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnosci z prawem.
Niemniej jednak wustawa o ochronie (...) w jednym przypadku wprost identyfikuje
dzialanie przedsigbiorcy jako bezprawne — mianowicie dziatanie polegajace na stosowaniu
postanowien wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone i wpisanych do rejestru
prowadzonego przez Prezesa Urzgdu. Stanowisko takie SOKIiK potwierdzit réwniez
w innym wyroku z dnia 25 marca 2004 r. (sygn.: XVII Ama 51/03), wywodzac,
ze mozna sformulowaé samoistng przestanke bezprawno$ci, jezeli ustali sig,
ze przedsigbiorca stosowal postanowienia wzorcoéw umow, ktdre zostaty wpisane do rejestru
postanowiefi wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479% K p.c.
Zatem wykazanie, ze przedsigbiorca wprowadzit do obrotu wzorzec umowny, zawierajacy
postanowienia o tresci juz wpisanej do rejestru klauzul abuzywnych, stanowi wystarczajaca
przestanke do stwierdzenia bezprawnos$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,
ktore zostaty wpisane do prowadzonego przez Prezesa Urzgdu rejestru postanowien wzorcoOw
umowy uznanych za niedozwolone. Pokreslenia wymaga, ze wzorce umowne
wykorzystywane przy zawieraniu umow z konsumentami moga by¢ poddane kontroli
abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej wzorca umowy jako takiego (art. 479°° - 479 Kp.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 (caty wzorzec lub jego fragment). Oceny postanowien w wypadku kontroli
abstrakcyjnej dokonuje SOKiK i1 wylacznie do kompetencji tego Sadu nalezy uznanie
postanowien wzorcoOw umownych za niedozwolone. Art. 479 Kp.c. rozszerza
prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie O uznanie postanowien wzorca Umowy
za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocno$ci rozszerzonej nastgpuje
od chwili wpisania postanowienia wzorca umowy do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa Urzedu, o ktéorym mowa
w art. 479" § 2 Kp.c. Konsekwencja prawna umieszczenia postanowienia umownego
W WWw. rejestrze jest to, ze postuzenie si¢ nim bedzie miato 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
przedsigbiorcow. Prezes Urzedu moze stwierdzi¢ stosowanie przez przedsigbiorce praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdw, polegajacej na poslugiwaniu si¢
postanowieniem wzorca umownego, ktore zostato wpisane do rejestru, bez wzgledu na to,
czy wpis dotyczy tego przedsigbiorcy, przeciwko ktéoremu jest prowadzone postgpowanie,
czy tez nie. Podobnie Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 2 grudnia 2005 r.
(sygn.: VI ACa 760/05) wskazal, ze zgodnie z art. 23a ust. 2 ustawy o ochronie (...)
z 15 grudnia 2000 r., praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw 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 intereséw
konsumentéw moze nastapi¢ w wyniku dzialan podmiotow, ktére stosuja klauzule abuzywne
wpisane do rejestru, podczas gdy wpis do rejestru zwiazany jest z dzialaniami innych
kontrahentéw konsumentéw. Analogicznie orzekt Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 29 wrzes$nia 2005 r. (sygn.: VI ACa 381/05), w ktorym powotujac si¢ na uchwalg
Sadu Najwyzszego z 19 grudnia 2003 r. (sygn.: Il CZP 95/03), stwierdzil, ze wyrok
uwzgledniajacy powddztwo przez uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone
i zakazanie ich stosowania ma - zgodnie z art. 479" Kp.c. - od chwili wpisania
do odpowiedniego rejestru, skutek takze wobec osob trzecich. Z kolei zgodnie
ze stanowiskiem SOKIK, wyrazonym w wyroku z dnia 25 maja 2005 r. (sygn.:
XVII Ama 46/04), dla uznania, iz okreslona klauzula jest niedozwolonym postanowieniem
umownym wpisanym do rejestru klauzul niedozwolonych wystarczy stwierdzenie,
7ze miesci si¢ ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru i nie jest konieczna
literalna zgodno$¢ poréownywanych klauzul. Czynnikiem przesadzajacym o podobienstwie
dwoch klauzul powinien by¢ zatem zamiar, cel, jakiemu ma stuzy¢ kwestionowane
postanowienie. Jesli cel utworzenia spornej klauzuli odpowiada celowi sformutowania
klauzuli uznanej za niedozwolona, oba zapisy mozna uzna¢ za tozsame. Podobne stanowisko
zajat takze Sad Najwyzszy, ktory w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn.: 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 ktérym mowa w art. 479 § 2 K.p.c., moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy
za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow (..)”. W uzasadnieniu
do powyzszej uchwaty Sad uznal m.in., ze ,(...) praktyka naruszajqca zbiorowe interesy
konsumentow z art. 23a uokik (obecnie art. 24 — przyp. wlasny UOKIK) obejmuje rowniez
przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych, polegajqcych na przestawieniu
wyrazow lub zastqpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia
pozwoli  stwierdzi¢, Ze jego tres¢ miesci sie 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 rozszerzajqca wyktadnia art. 23a uokik znajduje rowniez
uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27, a takze orzecznictwie ETS dotyczqcym zasady
efektywnosci (...).” Nie jest zatem konieczna doktadna, literalna identycznos¢ klauzuli
wpisanej do rejestru i klauzuli z nia poréwnywanej i stad niedozwolone bgda takze
takie postanowienia umow, ktore mieszcza si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru,
ktoérych tre$¢ zostanie ustalona w oparciu o dokonang ich wyktadnig.

Przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, ze zakwestionowane
przez Prezesa Urzedu zapisy wzorcow uméw pod nazwa: ,,Umowa rezerwacyjna”
oraz Przedwstepna umowa sprzedazy”, stosowanych przez Przedsigbiorcg, sa tozsame
z treScia postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnymi wyrokami SOKiK,
wymienionymi w niniejszej decyzji i wpisanymi do rejestru, o ktérym mowa
w art. 479% K.p.c.

Podkreslenia wymaga na wstepie okolicznos$¢, ze wszystkie postanowienia wpisane
do przedmiotowego rejestru, ktore zostaly wskazane w sentencji niniejszej decyzji
dotycza problematyki budowy i sprzedazy lokali lub budynkéw mieszkalnych, co oznacza,
1z zachodzi tozsamo$¢ wykazywanych stosunkéw prawnych.

Odnoszac si¢ do postanowien, o ktorych mowa w punktach 1.1.1) 1 [.2. sentencji
niniejszej decyzji, tj. zapisow:

- § 7 ust. 2 zd. 1 1 2 Umowy rezerwacyjnej, o tresci: ,,Strony zobowiqzujq sie
do niezwlocznego zawiadomienia o kazdej zmianie adresu podanego w komparycji.
W przypadku braku zawiadomienia drugiej Stromy o zmianie adresu, za doreczone
uznaje sie pisma wystane na ostatnio znany adres drugiej Strony, nawet jesli pismo
nie zostato odebrane” oraz

- § 14 ust. 2 zd. 1 Przedwstepnej umowy sprzedazy, w brzmieniu: ,, Strony ustalajq,
ze zawiadomienia wysylane na adres Kupujqcego podany w niniejszej umowie
sq skutecznie doreczone”,

Prezes Urzedu stanal na stanowisku, ze sa one tozsame z klauzulami niedozwolonymi
wpisanymi pod pozycjami 1207 i 1482 rejestru niedozwolonych postanowien umownych.

Pod pozycja 1207 ww. rejestru zostalo bowiem wpisane postanowienie o tresci:
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.” (por.. wyrok SOKiK z dnia 16 kwietnia 2007 r., sygn.: XVII Amc 43/06).
Natomiast pod pozycja 1482 rejestru niedozwolonych postanowien umownych widnieje
nastepujacy wpis: ,, 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” (por.: wyrok SOKiK z dnia
20 maja 2008 r., sygn.. XVII Amc 107/07). Zacytowane powyze] postanowienia
uznane zostaly przez SOKiK za niedozwolone, za§ Sad w pelni podzielit stanowisko
Prezesa UOKIK, iz sa one niedozwolonymi postanowieniami umownymi W rozumieniu
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art. 385° pkt 9 K.c. Podobnie SOKiK uznal 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 zmienil adres” Ilub innq rownozmacznosciq,
uznawacé sie bedzie, ze adresat zostal powiadomiony prawidlowo i prawnie skutecznie”
(por.: wyrok SOKiK z dnia 17 pazdziernika 2006 r., sygn.: XVII Amc 122/05,
wpisany pod pozycja 1500 rejestru niedozwolonych postanowien umownych). SOKiK uznat,
ze powotane postanowienia nalezy oceni¢ jako niedozwolone, bowiem przyznaja
kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji umowy.
W postanowieniach tych przedsigbiorcy zastrzegali, ze wysytanie wszelkiej korespondenciji,
a zatem roéwniez o$wiadczen woli, na wskazany przez klienta adres bgdzie réwnoznaczne
z jej dorgczeniem konsumentowi. Oznacza to, iz tylko przedsigbiorca — jako twdrca wzorca
umowy — de facto decyduje o skutecznosci dorgczen i wynikajacych z nich skutkéw
prawnych. Takie dzialanie narusza standardy prawne wynikajace z przepiséw
Kodeksu cywilnego oraz obowiazujacych w obrocie dobrych obyczajow. Stosownie bowiem
do tresci art. 61 § 1 K.c. oswiadczenie woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone
z chwila, gdy doszto do niej w taki sposob, ze mogla zapoznaé si¢ z jego treScia.
W razie watpliwosci, czy o$wiadczenie zostalo zlozone prawidlowo, a jego tres¢
wywoluje przewidziane skutki prawne, wlasciwym do rozstrzygnigcia tych kwestii jest sad
powszechny, a nie twdrca wzorca, ktory — korzystajac z przewagi kontraktowej - narzuca
swoim kontrahentom jego tres¢. Za niedopuszczalne w obrocie, zwlaszcza konsumenckim
1 sprzeczne z dobrymi obyczajami nalezy uzna¢ natomiast zapisy wprowadzajace dorgczenie
zastgpcze lub domniemanie dorgczenia, ktére naleza do prawa procesowego i nakladaja
na osoby trzecie okreslone obowiazki, np. zwigzane z dostarczeniem stronom postgpowania
pism procesowych. Obowiazki te sa nakladane na podmioty prawa w drodze ustawowe]
1 nie moga by¢ rozszerzane na uczestnikow obrotu gospodarczego przez postanowienia
WZzorca umowy.

W tym stanie rzeczy nalezy przyja¢, ze kwestionowane postanowienia wzorcoéw umow
Przedsigbiorcy naruszaja interesy konsumentéw, umozliwiajac mu dzialanie w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami, ze szkoda dla konsumentow. Postanowienia te sa tozsame
z klauzulami wpisanymi do rejestru, o ktorym mowa w art. 479* K.p.c., pomimo bowiem
réznic w sformutowaniu ich tresci, wywotuja one takie same skutki prawne, jak przytoczone
wyzej zapisy z rejestru niedozwolonych postanowien umownych.

Oceniajac z kolei postanowienie, o ktorym mowa w punkcie 1.1.2) sentencji
niniejszej decyzji, tj. zapis § 8 ust. 4 Umowy rezerwacyjnej, w brzmieniu: ,, Wszelkie spory
wynikle ze stosowania niniejszej Umowy rozstrzygane bedq przez Sqd wiasciwy
wedle siedziby Realizatora”, Prezes Urzedu uznal, ze jest on tozsamy z klauzulami
niedozwolonymi wpisanymi pod pozycjami 1007 oraz 1481 rejestru niedozwolonych
postanowien umownych.

SOKiK w swoich licznych wyrokach uznawal za niedozwolone postanowienia
zawierajace  klauzule prorogacyjne, stosowane w obrocie z konsumentami
przez przedsigbiorcow dziatajacych w rdéznych branzach gospodarki. I tak, wyrokiem
z dnia 23 listopada 2006 r. (sygn.: XVII Amc 156/05) SOKiK uznal za niedozwolone
postanowienie umowne, o tresci: ,,Spory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzygac
bedzie Sqd wlasciwy dla siedziby spotki”, ktore nastgpnie zostalo wpisane do rejestru
takich postanowien pod pozycja 1007. Z kolei w wyroku z dnia 20 maja 2008 r.
(sygn.: XVII Amc 107/07) SOKiK stwierdzil, ze niedozwolonym zapisem umownym
jest postanowienie w brzmieniu: ,, Ewentualne spory wynikle w zwiqzku z realizacjq
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niniejszej umowy bedq rozstrzygane przez Sqd rzeczowo wiasciwy dla siedziby
Activ  Investment”. Na podstawie tego wyroku Prezes Urzedu dokonal wpisu
przedmiotowego postanowienia do rejestru, o ktorym mowa w art. 479 Kp.c.,
pod pozycja 1481. Podobnie w wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn.: XVII Amc 100/05)
SOKiK wuznal, iz oceniane przez niego postanowienie, o tresci: ,,Sqdem wtasciwym
do rozpatrywania wszystkich sporow wyniklych z umowy jest sqd siedziby Frontonu”
- wpisane nastgpnie pod pozycja 922 rejestru — jest niedozwolonym postanowieniem
umownym.

Nalezy przyja¢ za Sadem Ochrony Konkurencji i Konsumentow, ze wyzej powolane
postanowienia naruszaja art. 385" § 1 K.c., gdyz wylaczaja wyrazona w przepisach Kodeksu
postepowania cywilnego zasadg¢ wlasciwosci ogolnej i przemiennej sadu, to za§ moze
stanowi¢ dodatkowa dolegliwos¢ dla kupujacego, a takze ogranicza¢ realizacje
przystugujacych mu uprawnien. Postanowienia uznane przez SOKiK za niedozwolone
ustalaja wylaczng wlasciwo$¢ sadu do rozpoznania ewentualnych sporow z umowy
na podstawie siedziby przedsigbiorcy. Zdaniem Prezesa Urzgdu, kwestionowane przez niego
w niniejszej decyzji postanowienie § 8 ust. 4 Umowy rezerwacyjnej oraz postanowienia
wpisane do rejestru pod pozycjami 1007, 1481 oraz 922 winny zosta¢ uznane za tozsame.
Kazde z wyzej wymienionych postanowien dotyczy wskazania sadu wlasciwego
dla rozpoznania sporu wyniklego =z zawartej umowy i kazde =z nich wustala
wylaczna wlasciwos¢ sadu siedziby przedsigbiorcy.  Stosowanie zakwestionowanego
przez Prezesa Urzedu postanowienia oraz postanowien wpisanych do rejestru
wywoltuje tozsame skutki, bowiem w przypadku powstania sporu na tle wykonywania
umowy, postanowienia te bezprawnie narzucaja konsumentom wilasciwo$¢ miejscowa sadu
1 ograniczaja ich prawa do wytoczenia powodztwa, wynikajace z przepisow Kodeksu
postepowania cywilnego. Zgodnie z obowiazujacymi przepisami, wlasciwos¢ miejscowa
sadu mozna mie¢ charakter wilasciwosci ogélnej, przemiennej 1 wylacznej.
Podstawowa zasada dotyczaca wlasciwosci ogdlnej zostata wyrazona w art. 27 § 1 K.p.c.,
zgodnie z ktérym, powodztwo wytacza sig przed sad pierwszej instancji, w ktoérego okregu
pozwany ma miejsce zamieszkania. W przypadku zatem, gdy powodem jest przedsigbiorca,
to sadem wilasciwym bedzie sad, w ktorego okrggu konsument ma miejsce zamieszkania.
A wigc nie w kazdym przypadku sadem wlasciwym bedzie sad siedziby Przedsigbiorcy.
Z kolei istota wlasciwo$ci przemiennej polega na tym, ze obok sadu witasciwosci ogolnej
zostaje wskazany inny jeszcze sad, przed ktéry mozna wytoczy¢ powodztwo. Wybor sadu
nalezy w takich wypadkach do podmiotu wnoszacego pozew. W zakresie roszczen
wynikajacych z uméw, przepisy Kodeksu postepowania cywilnego przewiduja mozliwosé
wytoczenia powoddztwa o ustalenie istnienia umowy, o jej wykonanie, rozwiazanie
lub uniewaznienie, jak tez o odszkodowanie z powodu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy, przed sad miejsca jej wykonania. Jednakze powdd moze, wedlug swego
uznania, wytoczy¢ powodztwo badz wedhug przepisow o wlasciwosci ogolnej, badz przed sad
miejsca wykonania umowy (art. 31 Kp.c. w zwiazku z art. 34 K.p.c.). Nie jest zatem
dopuszczalne narzucenie wiasciwosci przemiennej przez jedna ze stron stosunku prawnego
z gbry, lecz jedynie nastgpczy jej wybdr w chwili powstania roszczenia wynikajacego
z umowy. Przepis art. 46 K.p.c. przewiduje wprawdzie mozliwo$¢ zawarcia tzw. umowy
prorogacyjnej, stanowiac, ze strony moga umowi¢ si¢ na pisSmie o poddanie sadowi
pierwszej instancji, ktory wedlug ustawy nie jest miejscowo wiasciwy, sporu juz wyniktego
lub sporéw mogacych w przyszioSci wynikna¢ z oznaczonego stosunku prawnego.
Sad ten bedzie wowczas wylacznie wlasciwy, jezeli strony nie postanowily inaczej
(tak: art. 46 § 1 zd. 1 1 2 K.p.c.). W $wietle przytoczonego przepisu mozliwe jest odejscie
od =zasady wlasciwosci ogolnej, jednakze tylko wtedy, gdy jest to przedmiotem
indywidualnego uzgodnienia umownego. Wzorzec umowy stosowany przez Przedsigbiorce
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- juz z samej istoty wzorca umowy, wynikajacej z art. 384 K.c. - jest ustalany wytacznie
przez jedna ze stron i nie moze by¢ traktowany jako uzgodniony przez strony indywidualnie,
bowiem zawiera zbidr gotowych 1 opracowanych przez Przedsigbiorce postanowien,
na ktorych brzmienie konsument nie ma wplywu. Sad wskazany jako wlasciwy
w ww. postanowieniu § 8 ust. 4 Umowy rezerwacyjnej, stosowanym przez Przedsigbiorce,
jest w istocie sadem wylacznie wlasciwym, tzn. tre$¢ przedmiotowego zapisu wytacza
skuteczne stosowanie przepisow o wlasciwosci ogolnej i przemienne;.

Z uwagi na wskazane wyzej przyczyny, zakwestionowane w niniejszej decyzji postanowienie
uznane zostato za tozsame z zapisami wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych odpowiednio pod pozycjami 1007 oraz 1481.

Uwzgledniajac wszystkie powyzsze okoliczno$ci, ustalenia i wnioski nalezy uznaé,
1z kwestionowane w niniejszej decyzji przez Prezesa Urzedu postanowienia: § 7 ust. 2 zd. 1
12 oraz § 8 ust. 4 Umowy rezerwacyjnej, a takze § 14 ust. 2 zd. 1 Przedwstepnej umowy
sprzedazy, stosowane przez Przedsigbiorcg, sa tozsame z porownywanymi klauzulami,
uznanymi za niedozwolone na podstawie wyrokow SOKiK. Tym samym wykazano,
iz spelniona zostala przestanka bezprawnosci dziatania Przedsigbiorcy, polegajaca na
stosowaniu w obrocie konsumenckim postanowien wzorcow umow, ktére zostaly wpisane
do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone.

Przestanka naruszenia zbiorowych interesow konsumentow

Przepisy ustawy o ochronie (...) nie definiuja pojecia zbiorowego interesu
konsumentéw. Uregulowanie art. 24 ust. 3 tej ustawy stanowi jedynie, ze nie jest
zbiorowym interesem konsumentdw suma indywidualnych interesow konsumentow.
Z cala pewnoscia mamy do czynienia ze zbiorowym interesem konsumentdw wowczas,
gdy dzialanie lub zaniechanie przedsigbiorcy dotyczy, badZ moze dotyczy¢ nieograniczonej
liczby konsumentéw, ktérych nie da si¢ zindywidualizowaé. Ponadto, godzenie w zbiorowe
interesy konsumentdw moze polega¢ zard6wno na ich naruszeniu, jak i na zagrozeniu
ich naruszenia. Dla stwierdzenia naruszenia zbiorowych interesow konsumentéw istotne jest
ustalenie, ze konkretne dzialanie przedsigbiorcy nie ma $cisSle okreslonego adresata,
lecz jest kierowane do nieoznaczonego z goéry kregu podmiotéw.  Oznacza to,
ze nie ilo$¢ faktycznych, potwierdzonych naruszen, ale przede wszystkim ich charakter,
a w zwiazku z tym mozliwo$¢ (chociazby tylko potencjalna) wywotania negatywnych
skutkow wobec okreslonej zbiorowosci, przesadza o naruszeniu zbiorowych interesow.
Powyzsze stanowisko jest trwale ugruntowane w orzecznictwie Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (por.: wyroki SOKiK z dnia 4 lipca 2001 r., sygn.: XVII Ama 108/00
oraz z dnia 23 lutego 2002 r., sygn.: XVII Ama 133/2001).

Stanowisko to potwierdzone zostalo rowniez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego,
ktéory w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 wrzesnia 2003 r. (sygn.: I CKN 504/01) stwierdzit,
7ze ,nie jest zasadne uznawanie, Ze postepowanie z tytulu naruszenia ustawy
antymonopolowej mozna wszczynac tylko wtedy, gdy zagrozone sq interesy wielu odbiorcow,
a nie jest to mozliwe w sytuacji, gdy pokrzywdzonym jest tylko jeden konsument.
Wydawane orzeczenie ma bowiem wymiar znacznie szerszy, petni takze funkcje prewencyjng,
stuzy bowiem ochronie takze nieograniczonej liczby potencjalnych konsumentow”.

Stosowane przez Przedsigbiorcg wzorce umow pod nazwa: ,, Umowa rezerwacyjna”
oraz ,, Przedwstepna umowa sprzedazy”, wykorzystywane sa przy nawigzywaniu stosunkow
prawnych z klientami, zainteresowanymi nabyciem wybudowanych przez niego lokali
mieszkalnych lub uzytkowych. Strong takich uméw mogli by¢ zaréwno dotychczasowi
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klienci Przedsigbiorcy, jak rowniez wszyscy potencjalni jego klienci. Zatem krag adresatow
tych wzorcow umownych nie byt z goéry okreslony. Biorac natomiast pod uwage fakt,
ze klienci Przedsigbiorcy nie maja wplywu na zapisy zawieranych 2z nimi
,, Umow rezerwacyjnych” oraz ,, Przedwstepnych umow sprzedazy”, gdyz nie sa one z nimi
indywidualnie negocjowane, uzna¢ nalezy, ze wszelkie zawarte w nich bezprawne zapisy
godza w interesy ekonomiczne lub prawne konsumentow.

Majac powyzsze na uwadze nalezy przyjaé, ze obie przestanki niezbedne
dla stwierdzenia stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw
zostaly w niniejszej sprawie speinione.

Uwzgledniajac zatem opisane 1 przeanalizowane powyzej warunki faktyczne i prawne,
Prezes Urzedu uznal, Zze dziatania Przedsigbiorcy zakwalifikowa¢ nalezy jako praktyki
naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw, okreslone w art. 24 ust. 1 1 ust 2 pkt 1
ustawy o ochronie (...).

Z ustalen dokonanych w niniejszej decyzji wynika, ze Przedsigbiorca zaprzestat
stosowania kwestionowanych przez Prezesa Urzgdu postanowien, poprzez zastapienie ich
nowymi wzorcami uméw, w ktorych usunat sporne zapisy, wprowadzajac w ich miejsce
postanowienia zgodne z obowiazujacymi normami prawnymi. Nalezy przyjaé, ze zmienione
W ten sposOb postanowienia wzorcOw umow zostaly wprowadzony do obrotu prawnego
w dniu 11 lutego 2011 r. W tym dniu bowiem Przedsigbiorca podjat pierwsze dzialania
zmierzajace do wprowadzenia nowych postanowien — zmodyfikowanych zgodnie
z obowiazujacym prawem — do uméw zawieranych z konsumentami.

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzedu uznal, iz w dniu 11 lutego 2011 r.
nastapito zaniechanie stosowania przez Przedsigbiorc¢ praktyk naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o ochronie (...), nie wydaje si¢ decyzji o uznaniu
praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw 1 nakazujaca zaniechanie
jej stosowania, jezeli przedsigbiorca zaprzestal stosowania praktyki, o ktérej mowa
w art. 24 tej ustawy. W takim przypadku, Prezes Urzgdu wydaje decyzj¢ o uznaniu praktyki
za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw i stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania
(art. 27 ust. 2 ustawy), przy czym cigzar udowodnienia okolicznosci zaniechania stosowania
zarzucanej praktyki spoczywa na przedsigbiorcy (art. 27 ust. 3 ustawy).

Wobec spehnienia przestanek koniecznych do stwierdzenia praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw, okreslonej w art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 wustawy
o ochronie (...) oraz przestanek wydania decyzji o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow i stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania, wskazanych w art. 27
ust. 11 ust. 2 tej ustawy, Prezes Urzedu orzekl jak w pkt I sentencji niniejszej decyzji.

Kara za naruszenie przepisow ustawy o ochronie (...)

Stosownie do tresci art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...) - ,, Prezes Urzedu
moze natozy¢ na przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pienieznqg w wysokosci nie wiekszej
niz 10 % przychodu osiqgnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajqcym rok nalozenia kary,
jezeli przedsiebiorca ten, chocby nieumysinie dopuscit sie stosowania praktyki naruszajqcej
zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24"

Jak z powyzszego przepisu wynika, ustawa o ochronie (...) wprowadzila zasade
fakultatywno$ci kar naktadanych przez Prezesa Urzgdu na przedsigbiorcow, ktorzy dopuscili
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si¢ naruszenia wskazanego w nim zakazu. A zatem w przypadku stwierdzenia
jego naruszenia przez przedsigbiorce Prezes Urzedu moze nalozy¢ na niego kare pienigzna.

W niniejszej sprawie zostalo udowodnione, iz doszto do naruszenia przez Przedsigbiore
- 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 i uciazliwos$¢ tego naruszenia uzasadniaja nalozenie na Przedsigbiorcg
kary pieni¢znej.

Podkreslenia wymaga, ze naruszenie przez przedsigbiorcOw przepisOw ustawy
0 ochronie (...) moze nastapi¢ zarowno umyslnie (tj. woéwczas, gdy dopuszczajacy sie
naruszenia mial taki zamiar), jak tez 1 nieumyS$lnie (tj. wtedy, gdy przedsigbiorca
nie mial na celu podejmowania dzialan sprzecznych z przepisami tej ustawy).
Natomiast kara pieni¢zna - zgodnie z cytowanym wyzej przepisem art. 106 ust. 1 pkt 4
ustawy o ochronie (...) - moze zosta¢ natozona takze w przypadku, gdy przedsigbiorca
,,chocby nieumysinie” dopuscil si¢ okre§lonego jej przepisami zakazanego dziatania.
Oznacza to, ze kara pieni¢zna moze by¢ natozona nawet wowczas, gdy po stronie
przedsigbiorcy nie bgdzie wystgpowal wspomniany element umyslnosci.

Naktadajac karg pieni¢zna, o ktorej mowa w art. 106 ust. 1 pkt. 4 ustawy o ochronie (...)
Prezes Urzedu wziat pod uwage koniecznos$¢ ustalenia, czy okreslone w tym przepisie
naruszenie dokonane bylo co najmniej nieumys$lnie. Z tego wzgledu, nakladajac
kar¢ pienigzna, Prezes Urzedu wziat pod uwage catoksztalt okoliczno$ci sprawy,
ktore wskazywa¢ moga na nieumyS$lny charakter naruszenia przez Przedsigbiorcg
zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Zdaniem Prezesa
Urzedu, opisane w niniejszej decyzji dziatania - podejmowane przez Przedsigbiorce
w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnosci gospodarczej - powinny byly
mu si¢ kojarzy¢ z nieuchronnos$cia naruszenia zbiorowego interesu konsumentow.
Nalezy jednak przyznaé, ze w zgromadzonym materiale dowodowym nie ma jednoznacznych
dowodow wyraznej intencji Przedsigbiorcy naruszenia tych intereséw. Zebrane w trakcie
niniejszego postgpowania informacje moga zatem wskazywaé na wspomniane wyzej
nieumys$lne dziatanie Przedsigbiorcy. Pomimo tego — jak juz wczeéniej sygnalizowano
- samo stwierdzenie nieumys$lnosci zakwestionowanej praktyki daje podstawg do natozenia
na Przedsigbiorce kary pieni¢znej, o ktérej mowa w art. 106 ust. 1 pkt 4 wustawy
o ochronie (...).

Art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...) przewiduje mozliwo$¢ nalozenia
na przedsigbiorceg kary pieni¢znej w wysokosci nie wigkszej niz 10% przychodu, osiagnigtego
w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenie kary. Ustawa nie przesadza
w sposob jednoznaczny o wysokosci kary naktadanej przez Prezesa Urzedu, ktory decyduje
o tym samodzielnie w odniesieniu do kazdego konkretnego przypadku, kierujac si¢
zatlozeniem, ze sankcja musi speilnia¢ zaréwno funkcj¢ represyjna, jak 1 prewencyjna
(czyli dyscyplinujaca). Niemniej jednak przy ustalaniu wysokosci kar pieni¢znych,
o ktorych mowa w art. 106 - 108 ustawy o ochronie (...), Prezes Urzedu powinien
wzia¢ pod uwage w szczegolnosci okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepisow
ustawy, a takze uprzednie naruszenie tych przepisow (tak: art. 111 ustawy o ochronie (...).

W punkcie 1. sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu stwierdzil stosowanie
przez  Przedsigbiorce praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
o ktérych mowa w art. 24 ust. 1 i ust 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...), co daje podstawy
do natozenia na niego kary pienigznej okre$lonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 tej ustawy.
Przy ustalaniu kary pieni¢znej Prezes Urzedu przyjat za podstawe obliczen kwotg
odpowiadajaca wysokosci przewidywanych przychoddéw, osiagnigtych przez Przedsigbiorce
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z tytulu prowadzonej przez niego w roku 2010 dziatalnosci gospodarczej. Wynosi ona
63.533.304,62 zt.

Stosownie do tresci przepisu art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...), maksymalna kara
naktadana na przedsigbiorcg moze stanowi¢ 10 % jego przychodéw, co w niniejszej sprawie
daje kwotg 6.353.330.46 zt (10 % z 63.533.304,62 zt przychodow Przedsigbiorcy).

Ustalenie wysokosci kary w analizowanej sprawie ma charakter wieloetapowy,
co spowodowane jest zaistnieniem licznych okoliczno$ci majacych wptyw na t¢ wysokos¢.
Ustalajac wymiar kary pienigznej Prezes Urz¢du w pierwszej kolejnosci dokonat oceny wagi
stwierdzonych praktyk i1 na tej podstawie ustalit kwot¢ bazowa, stanowiaca podstawe
do dalszych wyliczen wysokos$ci kary, a nastgpnie — w oparciu o zaistniale w sprawie
okolicznosci majace wptyw na wymiar kary — dokonat gradacji ustalonej kwoty bazowe;.

W powyzszym kontek$cie wzigto pod uwageg, iz naruszenie przez Przedsigbiorce
zbiorowych interesOw konsumentow polega na stosowaniu niedozwolonych postanowien
umownych, wpisanych do publicznie i powszechnie dostgpnego rejestru niedozwolonych
postanowien umownych, prowadzonego przez Prezesa Urzgdu. Prezes Urzedu zwazyt
rowniez, ze w wyniku analizowanego zachowania Przedsigbiorcy pozycja kontraktowa
konsumentéw zostala ostabiona, jednakze wplyw, jaki na uprawnienia konsumentow
miaty poszczegoélne klauzule abuzywne nalezalo przeanalizowaé¢ oddzielnie dla kazdego
zakwestionowanego postanowienia.

Pierwsze dwa z tych postanowien to klauzule powotane w punkcie I.1.1) i L.2.
sentencji niniejszej decyzji, ktore decyduja o skutecznosci dorgczen, a zatem i wazno$ci
wynikajacych z nich skutkéw prawnych. Przedsigbiorca zawarl bowiem w obu wzorcach
uméw pod nazwa: ,,Umowa rezerwacyjna” oraz , Przedwstepna umowa sprzedazy”
korzystne dla siebie postanowienia, ktéore wprowadzaly domniemanie dorgczenia.
Poniewaz postanowienia te reguluja zagadnienie, ktore moglo odnosi¢ si¢ jedynie
do nielicznych klientéw Przedsigbiorcy, nalezy zakwalifikowaé je, jako uciazliwe
dla konsumentow, cho¢ majace raczej dos¢ ograniczone zastosowanie faktyczne.

Z kolei trzecie postanowienie to zapis wskazany w punkcie 1.1.2) sentencji
niniejszej decyzji, regulujacy zagadnienie, ktére moglo w rzeczywistosci odnosi¢ si¢
jedynie do niektorych konsumentéw. Postanowienie § 8 ust. 4 ,, Umowy rezerwacyjnej”
dotyczy bowiem wskazania sadu wilasciwego dla rozpoznania sporéw wyniklych
z zawarte] umowy, w taki sposob, ze ustala wylaczna wlasciwos¢ sadu siedziby
Przedsigbiorcy. Uwzgledniajac powyzsze, wskazane postanowienie nalezalo zaklasyfikowac,
jako zapis o stosunkowo niewielkiej szkodliwosci.

Nalezy zauwazy¢ w tym miejscu, ze rozwazane w niniejszej decyzji zachowania
Przedsigbiorcy ujawnialy si¢ na rynku, na ktérym mamy do czynienia z wielo$cig podmiotow
oferujacych swoje towary (tu: lokale mieszkalne), co powodowato, ze konsumenci
mieli znaczng swobode przy wyborze kontrahenta i oferty. A zatem biorac pod uwage
wlasnie mozliwos¢ wyboru oferty innego przedsigbiorcy — dewelopera, stopien zagrozenia
rozwazanymi praktykami naruszajacymi zbiorowe interesy konsumentow nalezato ocenié
jako wzglednie umiarkowany.

Ostatecznie podsumowanie wagi stwierdzonych praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw pozwolilo Prezesowi Urzgdu na ustalenie, iz lacznie waga naruszen,
stosowanych przez Przedsigbiorc¢ w przedmiotowej sprawie, ksztaltuje si¢ na poziomie
0,08 % przychodow osiagnigtych przez niego w roku 2010. Uzyskana w ten sposob
wielko$ci wynosi - 50.826 zt.

Dokonujac  okreslenia wymiaru kary pieni¢znej nakladanej na Przedsigbiorcg
przeprowadzono réwniez ustalenia, czy w postgpowaniu zaistnialy okolicznosci tagodzace
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lub obciazajace, ktére moga mie¢ wpltyw na jej wysoko$¢. Prezes Urzedu ustalajac
okolicznosci tagodzace i1 obciazajace, zwiazane ze stosowaniem przez Przedsigbiorce
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, mial na uwadze catoksztatt
zebranego w postgpowaniu materialu  dowodowego oraz postawe Przedsigbiorcy.
Okolicznosci te — w przypadku ich stwierdzenia — moglyby mie¢ wplyw na procentowe
zmniejszenie lub zwigkszenie kwoty bazowej, bedacej podstawa wymierzenia kary.

Kierujac si¢ taka ocena Prezes Urzedu stwierdzil, ze okoliczno$cia tagodzaca, ktora wystapita
W niniejszej sprawie jest zaniechanie przez Przedsigbiorcg stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw - zdefiniowanej w punkcie I. sentencji decyzji
- niezwlocznie po wszczeciu postgpowania. Postgpowanie w tej sprawie zostalo bowiem
wszcezegte w dniu 31 stycznia 2011 r., natomiast Przedsigbiorca podjat wlasciwe dzialania
juz w dniu 11 lutego 2011 r.

Ponadto Przedsigbiorca aktywnie wspotdziatal z Prezesem Urzedu w trakcie postgpowania,
poprzedzajacego wydanie niniejszej decyzji, w bardzo duzym stopniu przyczyniajac si¢
do szybkiego 1 sprawnego przeprowadzenia tego postgpowania 1 wydania decyzji.
Okoliczno$¢ ta odnosi si¢ do praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw
zwiazanej ze stosowaniem obu wzorcow umow, objetych odpowiednio punktami I.1. 1 1.2.
sentencji niniejszej decyzji.

Niezaleznie od powyzszego wreszcie, Przedsigbiorca dobrowolnie i z wlasnej inicjatywy
podjat dzialania zmierzajace do usunigcia skutkow praktyki, o ktérej mowa w punkcie I.
sentencji niniejszej decyzji, poprzez aneksowanie wszystkich umow rezerwacyjnych
oraz przedwstgpnych umoéw sprzedazy.

Dokonujac ostatecznego zsumowania wszystkich opisanych wyzej okolicznosci tagodzacych
nalezy przyjaé, ze uzasadnione jest obnizenie kary pieni¢znej - naktadanej na Przedsigbiorce
za stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw, okreslonej w punkcie 1.
sentencji niniejszej decyzji - o 60 % kwoty bazowej. Obliczona w ten sposob kara pieni¢zna
z tytulu naruszenia art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...) wynosi zatem 20.330 zt
(stownie: dwadziescia tysigcy trzysta trzydziesci ztotych), co stanowi 0,032 % przychodu
Przedsigbiorcy oraz 0,32 % maksymalnego wymiaru kary.

Kara nakladana przez Prezesa Urzgdu na przedsigbiorcow, ktorzy dopuscili sig
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow stuzy podkresleniu
nagannosci ocenianych zachowan. Decydujac o natozeniu kary pieni¢znej i jej wysokosci
wzigto pod uwage wszystkie wyzej opisane okoliczno$ci. Orzeczona kara powinna rowniez
stanowi¢ dolegliwos¢ dla uczestnika niniejszego postgpowania, tak, aby jej nalozenie
skutkowato w przysztosci zapobiezeniem zaistnienia podobnych sytuacji. Z drugiej strony
nalezy tez podkre§li¢ wymiar edukacyjny i1 wychowawczy zastosowanej sankcji
oraz wyrazi¢ nadziejg, ze odniesie ona spodziewany skutek na przyszto$¢. Poza wymiarem
indywidualnym kary, nalezy zwrdci¢ uwage na jej wymiar ogdlny, funkcje odstraszajaca
1 wychowawcza w stosunku do innych uczestnikow rynku.

W $wietle powyzszych ustalen 1 wywodow, za praktyki Przedsigbiorcy naruszajace
zbiorowe interesy konsumentdéw, polegajace na stosowaniu 3 niedozwolonych postanowien
umownych wpisanych do rejestru takich postanowien, natozono na Przedsigbiorce
kar¢ pienigzna w wysokosci 20.330 zt (stownie: dwadzieScia tysigcy trzysta trzydziesci
ztotych).

Prezes Urzgdu, kierujac si¢ potrzeba zdecydowanego przeciwdzialania stosowaniu
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw uznal, Zze orzeczona kara
powinna stanowi¢ dolegliwo$¢ dla strony niniejszego postgpowania. W tym przypadku kara
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powinna speti¢ jednak przede wszystkim funkcje prewencyjna 1 wychowawcza,
tak, aby zapobiec w przysztosci naruszeniom przepisow ustawy o ochronie (...).

W ocenie Prezesa Urzgdu, wymierzona kara pieni¢zna w ostatecznej wysokosci
wynoszacej 0,032 % przychodow uzyskanych przez Przedsigbiorc¢ w roku 2010
1 stanowiaca 0,32 % maksymalnego wymiaru kary - przewidzianego w art. 106 ust. 1 pkt 4
ustawy o ochronie (...) - jest adekwatna do stopnia naruszenia przepisOw tej ustawy
1 wspdtmierna do mozliwosci finansowych Przedsigbiorcy.

Majac na uwadze wszystkie powyzsze okolicznos$ci, ustalenia i wnioski, Prezes Urzedu
orzekl, jak w punkcie II sentencji niniejszej decyzji.

Koszty postepowania

Zgodnie z art. 80 ustawy o ochronie (...) — , Prezes Urzedu rozstrzyga o kosztach,
w drodze postanowienia, ktore moze by¢ zamieszczone w decyzji konczqcej postepowanie”.
Natomiast w mys$l art. 77 ust. 1 ustawy o ochronie (...) — ,,jezeli w wyniku postepowania
Prezes Urzedu stwierdzil naruszenie przepisow ustawy, przedsiebiorca, ktory dopuscit sie
tego naruszenia, jest obowiqzany poniesc¢ koszty postepowania”.

Podobnie w tresci przepisu art. 264 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego
wprowadzono wymog, zgodnie z ktoérym , jednoczesnie z wydaniem decyzji organ
administracji publicznej ustali w drodze postanowienia wysokos¢ kosztow postepowania,
osoby zobowiqzane do ich poniesienia oraz termin i sposob ich uiszczenia’.
Natomiast stosownie do dyspozycji przepisu art. 263 § 1 - ,,do kosztow postepowania
zalicza sie (...) rowniez koszty doreczenia stronom pism urzedowych”.

Postgpowanie w sprawie stosowania przez Przedsigbiorce - Spotke Mieszkaniowa
»dalwator” Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw zostato wszczete z urzedu, a w jego wyniku Prezes Urzedu - w punkcie L.
sentencji decyzji - stwierdzit naruszenie przepisow ustawy o ochronie (...).

Kosztami niniejszego postgpowania sa wydatki zwigzane z korespondencja prowadzona
przez Prezesa Urzedu ze strona - Przedsigbiorca.

W  zwiazku z powyzszym postanowiono obciazy¢é Przedsigbiorcg¢ kosztami
postgpowania w wysokosci 25 zt (stownie: dwadziescia pigc ztotych).

Majac powyzsze na uwadze Prezes Urzedu orzekl, jak w punkcie IIl sentencji
niniejszej decyzji.

Zgodnie trescia art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie (...), okres§lona wyzej karg pienigzna
nalezy uisci¢, w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji,
na konto Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

NBP O/O Warszawa Nr 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000.

Koszty niniejszego postgpowania Przedsigbiorca obowiazany jest wplacié
na to samo konto Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.
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Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie (...) w zwiazku z art. 479
§ 2 K.p.c. - od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okrggowego w Warszawie
- Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow, w terminie dwoch tygodni od dnia
jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
- Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Krakowie.

W przypadku jednak kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach, zawartego
w punkcie III sentencji niniejszej decyzji - stosownie do treSci art. 81 ust. 5 ustawy
o ochronie (...) w zwiazku z 479°* K.p.c. oraz art. 264 § 2 K.p.a. w zwiazku z art. 83 ustawy
o ochronie (...) - przyshuguje zazalenie do Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, w terminie tygodniowym od dnia dorgczenia tej decyzji,
za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - Delegatury
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow w Krakowie.

Z upowaznienia Prezesa

Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Dyrektor Delegatury w Krakowie

Leszek Piekarz

Otrzymuja:

1. Spotka Mieszkaniowa ,,Salwator” Sp. z 0.0., ul. Bratystawska 1A, 31 - 201 Krakéw,
2. RKR a/a.



