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DECYZJA RWA-33/2012

L. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie doart. 33 ust. 6 tej ustawy,
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego w sprawie stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow, wszczgtego z urzedu przeciwko przedsigbiorcy Witoldowi
Strzelczykowi prowadzacemu dziatalno$¢ gospodarcza pod firma ,,Bracia Strzelczyk Witold
Strzelczyk” w Warszawie

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

uznaje si¢ za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow praktyke stosowana przez
przedsigbiorce Witolda Strzelczyka prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma ,,Bracia
Strzelczyk Witold Strzelczyk” w Warszawie, polegajaca na bezprawnym dziataniu poprzez
stosowanie we wzorcach umownych przedktadanych konsumentom postanowien o tresci:

1. KLIENT zobowiqzuje sie zaplaci¢ POSREDNIKOWI wynagrodzenie okreslone w § 1 réwniez
w przypadku dokonania transakcji, po rozwiqzaniu lub wygasnieciu umowy, z udziatem
Jakiejkolwiek osoby fizycznej, osoby prawnej, jednostki organizacyjnej, ktérej POSREDNIK
Iub POSREDNICY z nim wspélpracujqcy wydali dane lokalu — nieruchomosci w okresie
trwania niniejszej umowy,

2. KLIENT zobowiqzuje sie zaplaci¢ POSREDNIKOWI wynagrodzenie okreslone w § 1 réwniez
w przypadku rozwiqzania lub wygasniecia umowy posrednictwa — KLIENT jest zobowiqzany
do zaplaty zadeklarowanego wynagrodzenia, jesli transakcja zostanie dokonana z udziatem
osoby fizycznej lub prawnej, ktérej POSREDNIK lub POSREDNICY z nim wspdlpracujqcy
wydali dane lokalu — nieruchomosci w okresie trwania niniejszej umowy,

3. KLIENTOWI przystuguje prawo oferowania lokalu — nieruchomosci nabywcom, jednakze
strony bedq traktowaly te oferte jako ztozonq przez Posrednika (klauzula wylqcznosci),

ktore sa postanowieniami uznanymi za niedozwolone klauzule umowne i wpisanymi do Rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow i nakazuje si¢ zaniechanie jej stosowania.

I1. Na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie doart. 33 ust. 6 tej ustawy,
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego w sprawie stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw, wszczgtego z urzgdu przeciwko przedsigbiorcy Witoldowi



Strzelczykowi prowadzacemu dziatalno$¢ gospodarcza pod firma ,,Bracia Strzelczyk Witold
Strzelczyk” w Warszawie

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

1. uznaje si¢ za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow praktyke stosowana przez
przedsigbiorce Witolda Strzelczyka prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma
»Bracia Strzelczyk Witold Strzelczyk” w Warszawie, polegajaca na bezprawnym dziataniu
poprzez stosowanie we wzorcach umownych przedkladanych konsumentom postanowien o tresci:

A. W przypadku stwierdzenia niedotrzymania przez KLIENTA zobowiqzan okreslonych w pkt 1
oraz pkt 2 niniejszej umowy, POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci réwnej
0,5 % prowizji za kazdy dzien zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania
KLIENTA (...),

B. (..) W przypadku zwloki z zaplatq POSREDNIKOWI naleznego wynagrodzenia,
POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci rownej 0,5 % prowizji za kazdy dzien
zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania KLIENTA,

C. W przypadku wynajecia lokalu — nieruchomosci osobie skierowanej do KLIENTA przez
POSREDNIKA i nieuiszczeniu POSREDNIKOWI wynagrodzenia w dniu podpisania umowy
najmu, POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci réwnej 0,5 % wynagrodzenia
za kazdy dzien zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania KLIENTA,

ktoére sa postanowieniami uznanymi za niedozwolone klauzule umowne i wpisanymi do Rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* ustawy
z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1
iust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw i stwierdza si¢ zaniechanie jej
stosowania z dniem 7 listopada 2010 r.

2. uznaje si¢ za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow praktyke stosowana przez
przedsigbiorce Witolda Strzelczyka prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma
»Bracia Strzelczyk Witold Strzelczyk” w Warszawie, polegajaca na bezprawnym dziataniu
poprzez stosowanie we Wwzorcu umownym postanowienia naktadajacego na konsumenta
obowiazek zaptaty kary umownej z tytutu naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania pieni¢znego tj. w sytuacji zawarcia przez konsumenta
umowy z osoba wskazang przez posrednika i nieuiszczeniu wynagrodzenia posrednikowi w dniu
podpisania tej umowy, co jest niezgodne z art. 483 § 1 Kodeksu cywilnego i stanowi naruszenie
art. 24 ust. 2 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow i stwierdza sig¢
zaniechanie jej stosowania z dniem 7 listopada 2010 r.

I11. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji

i konsumentow (Dz. U Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie doart. 33 ust. 6 tej ustawy,
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego w sprawie stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw, wszczgtego z urzgdu przeciwko przedsigbiorcy Witoldowi
Strzelczykowi prowadzacemu dziatalno$¢ gospodarcza pod firma ,,Bracia Strzelczyk Witold
Strzelczyk” w Warszawie

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Witolda Strzelczyka prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza pod firma ,.Bracia
Strzelczyk Witold Strzelczyk” w Warszawie kare pieniezng w wysokosci:

1. 19 195 zI (stownie: dziewigtnascie tysigcy sto dziewigcdziesiat pie¢ ztotych),
platng do budzetu panstwa, z tytutu naruszenia zakazu, o ktorym jest mowa w art.
24 ust.2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji ikonsumentow, w zakresie
opisanym w punkcie . sentencji niniejszej decyzji.

2. 6 719 zl (slownie: sze$¢ tysigcy siedemset dziewigtnascie ztotych), ptatng do
budzetu panstwa, z tytulu naruszenia zakazu, o ktérym jest mowa w art. 24 ust. 2



pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji ikonsumentow, w zakresie opisanym
w punkcie II.1. sentencji niniejszej decyzji.

3. 16 796 zl (stownie: szesnascie tysigcy siedemset dziewigédziesiat szes¢ ztotych),
ptatna do budzetu panstwa, z tytulu naruszenia zakazu, o ktérym jest mowa
wart.24 ust.2 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, w zakresie opisanym w punkcie I1.2. sentencji niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatura UOKiK w Warszawie
(dalej rowniez: Prezes UOKIK, Prezes Urzedu) przeprowadzit postgpowanie wyjasniajace (znak
RWA-403-24/10/AZ) majace na celu kontrole wzorcow umoéw stosowanych przez agencje
posredniczace w obrocie nieruchomosciami majace siedzibg na terenie wojewodztwa mazowieckiego.

W toku prowadzonego postgpowania wyjasniajacego Prezes Urzedu wystapilt m.in.
do przedsicbiorcy Witolda Strzelczyka prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza pod firma ,,Bracia
Strzelczyk Witold Strzelczyk” w Warszawie (dalej takze: przedsigbiorca, Bracia Strzelczyk)
o przestanie wszystkich stosowanych od poczatku 2010 r. wzorcow umownych przedktadanych
konsumentom w ramach prowadzonej dziatalno$ci. Przedsigbiorca pismem z dnia 25 listopada 2010 r.
odpowiedzial na wezwanie Prezesa UOKIK.

Po dokonaniu analizy otrzymanych wzorcow umownych wykorzystywanych przez Braci
Strzelczyk zatytutowanych:

Umowa posrednictwa sprzedazy nr ...,
Umowa posrednictwa sprzedazy nr ... (na zasadzie wytacznosci),
Umowa posrednictwa w wynajmie nr ...,

Umowa posrednictwa w wynajmie nr ... (na zasadzie wytacznosci),

A e

Umowa posrednictwa nr .../.../... (zlecenie wykonywania czynnos$ci posrednictwa
zmierzajacych do wynajecia lokali/nieruchomosci),

6. Umowa posrednictwa nr .../.../... (zlecenie wykonywania czynno$ci zmierzajacych do
nabycia lokali/nieruchomosci),

7. Umowa posrednictwa nr .../.../... (posrednictwo w wynajmie lokalu — obiektu —
nieruchomosci),

8. Umowa posrednictwa nr .../.../... (poSrednictwo w sprzedazy lokalu - nieruchomosci),

9. Umowa posrednictwa nr .../.../... (na zasadzie wylacznos$ci posrednictwo w wynajmie
lokalu — obiektu — nieruchomosci),

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatura UOKiK w Warszawie, stwierdzit,
iz mogto doj$¢ do naruszenia art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, jak rowniez art. 24 ust. 2 w zw. z art. 24 ust. 1 tej samej ustawy wobec czego
wszczecie postgpowania w zwiazku z podejrzeniem stosowania przez Braci Strzelczyk praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentoéw stato si¢ konieczne i uzasadnione.

Z uwagi na powyzsze, Prezes UOKIiK postanowieniem z dnia 30 grudnia 2011 r. wszczat
postepowanie w zwiazku z podejrzeniem stosowania przez przedsigbiorce praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow polegajacych na:

I. stosowaniu we wzorach umownych przedktadanych konsumentom postanowien wzorcow umow,
ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone (dalej
rowniez: rejestr niedozwolonych klauzul umownych, rejestr), o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu
postepowania cywilnego poprzez zawarcie postanowien o tresci:



1. KLIENT zobowiqzuje sie zaplaci¢ POSREDNIKOWI wynagrodzenie okreslone w § 1
rowniez w przypadku dokonania transakcji, po rozwiqzaniu lub wygasnieciu umowy,
z udziatem jakiejkolwiek osoby fizycznej, osoby prawnej, jednostki organizacyjnej, ktorej
POSREDNIK Iub POSREDNICY z nim wspélpracujqcy wydali dane lokalu — nieruchomosci
w okresie trwania niniejszej umowy,

2. KLIENT zobowiqzuje sie zaplaci¢c POSREDNIKOWI wynagrodzenie okreslone w § 1
rowniez w przypadku rozwiqzania lub wygasniecia umowy posrednictwa — KLIENT jest
zobowiqzany do zaplaty zadeklarowanego wynagrodzenia, jesli transakcja zostanie
dokonana z udziatem osoby fizycznej lub prawnej, ktérej POSREDNIK Iub POSREDNICY
z nim wspolpracujqcy wydali dane lokalu — nieruchomosci w okresie trwania niniejszej
umowy,

3. (...) KLIENTOWI przystuguje prawo oferowania lokalu — nieruchomosci nabywcom,
Jjednakze stromy bedq traktowaly te oferte jako zlozonq przez Posrednika (klauzula
wylqcznosci),

4. W przypadku stwierdzenia niedotrzymania przez KLIENTA zobowiqzan okreslonych w pkt 1
oraz pkt 2 niniejszej umowy, POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci réwnej
0,5 % prowizji za kazdy dzien zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania
KLIENTA (...),

5. (...) W przypadku zwloki z zaplatq POSREDNIKOWI naleznego wynagrodzenia,
POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci rownej 0,5 % prowizji za kazdy dzien
zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania KLIENTA,

6. W przypadku wynajecia lokalu — nieruchomosci osobie skierowanej do KLIENTA przez
POSREDNIKA i nieuiszczeniu POSREDNIKOWI wynagrodzenia w dniu podpisania umowy
najmu, POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci rownej 0,5 % wynagrodzenia
za kazdy dzien zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania KLIENTA,

co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow.

II. stosowaniu we wzorcu umownym postanowienia nakladajacego na konsumenta obowiazek zaptaty
kary umownej z tytulu naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania pieni¢znego tj. w sytuacji zawarcia przez konsumenta umowy z osoba wskazana przez
posrednika i1 nieuiszczeniu wynagrodzenia posrednikowi w dniu podpisania tej umowy, co jest
niezgodne z art. 483 § 1 Kodeksu cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 w zw. z art.
24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Pismem z dnia 30 grudnia 2011 r. Bracia Strzelczyk zostali zawiadomieni o wszczg¢tym
postgpowaniu, jak rowniez wezwani do udzielenia informacji i zlozenia dokumentoéw
w przedmiotowej sprawie.

W odpowiedzi na zawiadomienie Prezesa Urzedu, przedsigbiorca w pismie z dnia 16 stycznia
2012 r. odni6st sig do postawionych zarzutow.

Bracia Strzelczyk wskazali, iz nie stosuja praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow okreslonych w art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w tym nie
stosuja postanowien wzorcow umoéw, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone.

Odnoszac si¢ do postanowien zakwestionowanych przez Prezesa Urzedu w niniejszym
postepowaniu o tresci: KLIENT zobowiqzuje sie zaptaci¢ POSREDNIKOWI wynagrodzenie okreslone
w § I rowniez w przypadku dokonania transakcji, po rozwiqzaniu lub wygasnieciu umowy, z udziatem
Jjakiejkolwiek osoby fizycznej, osoby prawnej, jednostki organizacyjnej, ktérej POSREDNIK lub
POSREDNICY z nim wspélpracujqcy wydali dane lokalu — nieruchomosci w okresie trwania niniejszej
umowy oraz KLIENT zobowiqzuje si¢ zaplacié POSREDNIKOWI wynagrodzenie okreslone w § 1



rowniez w przypadku rozwiqzania lub wygasniecia umowy posrednictwa — KLIENT jest zobowiqzany
do zaplaty zadeklarowanego wynagrodzenia, jesli transakcja zostanie dokonana z udziatem osoby
fizyeznej lub prawnej, ktorej POSREDNIK lub POSREDNICY z nim wspélpracujqcy wydali dane
lokalu — nieruchomosci w okresie trwania niniejszej umowy przedsigbiorca wskazal, iz nie sa one
tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru niedozwolonych klauzul umownych po pozycja 763.
Bracia Strzelczyk podniesli, iz poprzez zawarcie umowy posrednictwa przedsigbiorca zobowiazuje sig
wobec klienta do podjgcia czynnosci majacych na celu zawarcie przez klienta umow dotyczacych
lokalu lub nieruchomos$ci. Okoliczno$¢ ta, jak wskazuje przedsigbiorca, nie tylko wynika
z zawieranych umoéw, ale znajduje rowniez potwierdzenie w art. 180 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.). Bracia Strzelczyk
w swoim piSmie zwrdcili uwagg, iz $wiadczenie przedsigbiorcy zawsze zostaje spelnione w okresie
obowiazywania umowy 1 tylko w takich przypadkach klient zobowiazany jest do zaplaty
wynagrodzenia. Przedsigbiorca w swoim wystapieniu podkreslit, ze zawarcie przez klienta transakcji
dotyczacej wskazanego mu uprzednio lokalu czy nieruchomos$ci lub zawarcie transakcji z osoba
wskazana mu przez posrednika, jest w omawianym kontek$cie czynnos$cia wtdrna wobec czynnosci
wykonanych przez posrednika w trakcie obowiazywania umowy. W opinii Braci Strzelczyk,
stosowane przez przedsigbiorce postanowienia nie powoduja automatycznego przedluzenia
obowiazywania umowy, lecz informuja jedynie klienta, ze bedzie on zobowiazany do zaplaty
wynagrodzenia takze po wygasnigciu umowy, jezeli posrednik wykona swoje zobowiazania w trakcie
obowiazywania umowy.

Przedsigbiorca nie podzielit réwniez stanowiska Prezesa Urzedu odnosnie do tozsamo$ci
postanowienia stosowanego przez Braci Strzelczyk o tresci: KLIENTOWI przystuguje prawo
oferowania lokalu — nieruchomosci nabywcom, jednakze strony bedq traktowaly te oferte jako ztozong
przez Posrednika (klauzula wylqcznosci) z postanowieniem wpisanym do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych. Jak wskazal przedsigbiorca, klauzula dotyczy umowy posrednictwa zawartej
z zastrzezeniem wytaczno$ci na rzecz przedsigbiorcy. Umowa taka, jak podnosza Bracia Strzelczyk
w pismie, zostata okreslona wprost w art. 180 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
a stosowane postanowienie ma na celu wyjasnienie konsumentowi istoty takiej umowy i w zaden
sposob nie kreuje obowiazkéw klienta wobec przedsigbiorcy. Bracia Strzelczyk wskazali,
iz zakwestionowane postanowienie zostalo wskazane jako wzorcowe dla wdrozonego przez
przedsigbiorce Systemu Zarzadzania Jakoscia wedtug normy PN-EN ISO 9001:2009 i jego stosowanie
byto obligatoryjne dla uzyskania posiadanego przez przedsigbiorce certyfikatu ISO. Ksigga jakosci
iinne wymagania w tym zakresie, co podnosi przedsigbiorca w swoim pismie, opracowane zostaly
przez Polska Federacje Rynku Nieruchomosci, ktora jest dobrowolnym zwiazkiem samorzadnych
organizacji posiadajacych osobowos¢ prawna W ocenie Braci Strzelczyk, przy umowach tego typu
klauzula wylacznosci uzasadniona jest faktem, iz przedsigbiorca prowadzi kosztowne dziatania
marketingowe, reklamowe majace na celu zbycie przez klienta prawa do lokalu lub nieruchomosci

W odniesieniu do postanowien zakwestionowanych przez Prezesa Urzgdu w niniejszym
postepowaniu o tresci: 1. W przypadku stwierdzenia niedotrzymania przez KLIENTA zobowiqzan
okreslonych w pkt 1 oraz pkt 2 niniejszej umowy, POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci
rownej 0,5 % prowizji za kazdy dzien zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania KLIENTA
(...), 2.(...) W przypadku zwloki z zaptatq POSREDNIKOWI naleznego wynagrodzenia, POSREDNIK
naliczy odsetki umowne w wysokosci rownej 0,5 % prowizji za kazdy dzien zwloki, bez koniecznosci
dodatkowego powiadamiania KLIENTA, 3. W przypadku wynajecia lokalu — nieruchomosci osobie
skierowanej do KLIENTA przez POSREDNIKA i nieuiszczeniu POSREDNIKOWI wynagrodzenia
w dniu podpisania umowy najmu, POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci réownej 0,5 %
wynagrodzenia za kazdy dzien zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania KLIENTA, jak
rowniez w odniesieniu do postanowienia nakladajacego na konsumenta obowiazek zaptaty kary
umownej w sytuacji zawarcia przez konsumenta umowy z osoba wskazana przez posrednika
i nieuiszczeniu wynagrodzenia posrednikowi w dniu podpisania tej umowy, Bracia Strzelczyk
w swoim wystapieniu wskazali, ze klauzule te nie sa stosowane przez przedsigbiorcg od 7 listopada
2010 r. W ocenie Braci Strzelczyk, postanowienia te zostaly dostosowane do przepiséw powszechnie
obowiazujacego prawa. Przedsigbiorca stwierdzil réwniez, ze w trakcie stosowania postanowien,



zaden z klientow Braci Strzelczyk nie zostatl zobowiazany do zaptaty kary umownej za niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania pienigznego.

W swoim pi$mie przedsigbiorca podnidst rowniez, ze znajdujace si¢ w aktach sprawy projekty
umow nie sag wzorcami umow do ktorych konsumenci przystepuja bez uprzedniego zapoznania sig
zich tredcia lub nie negocjujac ich z przedsigbiorca. Jak wskazali Bracia Strzelczyk, z uwagi na
specyfike umow posrednictwa, bardzo duza ich czg$¢ zawiera postanowienia indywidualne,
wynegocjowane przez klienta.

Prezes Urzedu w pismie z dnia 12 marca 2012 r. wezwal przedsigbiorc¢ do przedlozenia
dowodow na twierdzenie przedsigbiorcy zawarte w pisSmie z dnia 16 stycznia 2012 r., iz postanowienie
o tresci: KLIENTOWI przystuguje prawo oferowania lokalu — nieruchomosci nabywcom, jednakze
strony bedq traktowaly te oferte jako zlozonq przez Posrednika (klauzula wylqcznosci) wskazane
zostato jako wzorcowe dla wdrazanego przez przedsigbiorce Systemu Zarzadzania Jakoscia wedlug
normy PN-EN ISO 9001:2009 i jego stosowanie byto obligatoryjne dla uzyskania posiadanego przez
przedsigbiorcg certyfikatu ISO.

W odpowiedzi na wezwanie, przedsigbiorca w pismie z dnia 28 marca 2012 r. wskazal, iz nie
dysponuje oryginatem dokumentu zatytulowanego Ksiega systemu zarzqdzania jakosciq zgodnego
z wymaganiami normy PN-EN 1SO 9001:2009 — PUS-01 Procedura zawierania umowy posrednictwa
w sprzedazy, ale ze znajduje si¢ on w posiadaniu Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci. Bracia
Strzelczyk wniesli o zobowiazanie Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci do przekazania Prezesowi
Urzedu przedmiotowego dokumentu.

W zwiazku z powyzszym Prezes UOKIK wystapit do Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomosci o przekazanie ww. dokumentu, ktéra przy pisSmie z dnia 19 kwietnia 2012 r.
przekazata Ksiege systemu zarzqdzania jakosciq zgodnego z wymaganiami normy PN-EN ISO
9001:2009 — PUS-01 Procedura zawierania umowy posrednictwa w sprzedazy.

Bracia Strzelczyk w pismie z dnia 16 sierpnia 2012 r., stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow, zobowiazali si¢ do zaprzestania stosowania we wzorcach
umownych zakwestionowanych zapisow, w terminie okreslonym przez Prezesa Urzedu.

W toku postgpowania przedsigbiorca przekazal réwniez zeznanie o wysokos$ci osiagnigtego
dochodu (poniesionej straty) w roku podatkowym 2011 (PIT-36).

Bracia Strzelczyk zostali zawiadomieni o zakonczeniu zbierania materialu dowodowego
W niniejszym postgpowaniu oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z materiatem zgromadzonym w aktach
sprawy w siedzibie Delegatury UOKiK w Warszawie.

Strona niniejszego post¢gpowania nie skorzystala z prawa do zapoznania si¢ z materialem
zgromadzonym w aktach sprawy.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalil, co nastepuje

Witold Strzelczyk jest przedsigbiorca prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza migdzy innymi
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, wpisana do Centralnej Ewidencji i Informacji
o Dziatalnosci Gospodarczej (NIP 5260055650) , pod firma ,,Bracia Strzelczyk Witold Strzelczyk”
w Warszawie.

Przy zawieraniu z klientami, bedacymi konsumentami w rozumieniu art. 22' kodeksu
cywilnego, tj. osobami fizycznymi dokonujacymi czynnosci prawnej niezwiazanej bezposrednio z ich
dziatalnos$cia zawodowa lub gospodarcza, umow o $wiadczenie ustug posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami postuguje si¢ wzorcami umownymi w rozumieniu art. 384 kodeksu cywilnego.

Prezes UOKIK ustalil, iz w tresci wzorcow umownych stosowanych przez przedsigbiorce
w obrocie z konsumentami znajduja si¢ nastgpujace postanowienia:



1. KLIENT zobowiqzuje sie zaplaci¢ POSREDNIKOWI wynagrodzenie okreslone w § 1
rowniez w przypadku dokonania transakcji, po rozwiqzaniu lub wygasnieciu umowy,
z udziatem jakiejkolwiek osoby fizycznej, osoby prawnej, jednostki organizacyjnej, ktorej
POSREDNIK Iub POSREDNICY z nim wspélpracujqcy wydali dane lokalu — nieruchomosci
w okresie trwania niniejszej umowy,

2. KLIENT zobowiqzuje sie zaplaci¢c POSREDNIKOWI wynagrodzenie okreslone w § 1
rowniez w przypadku rozwiqzania lub wygasniecia umowy posrednictwa — KLIENT jest
zobowiqzany do zaplaty zadeklarowanego wynagrodzenia, jesli transakcja zostanie
dokonana z udziatem osoby fizycznej lub prawnej, ktérej POSREDNIK Iub POSREDNICY
z nim wspolpracujqcy wydali dane lokalu — nieruchomosci w okresie trwania niniejszej
umowy,

3. KLIENTOWI przystuguje prawo oferowania lokalu — nieruchomosci nabywcom, jednakze
strony bedq traktowalty te oferte jako ztozonq przez Posrednika (klauzula wylqcznosci),

4. W przypadku stwierdzenia niedotrzymania przez KLIENTA zobowigzan okreslonych w pkt 1
oraz pkt 2 niniejszej umowy, POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokoSci réwnej
0,5 % prowizji za kazdy dzien zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania
KLIENTA (...),

5. (..). W przypadku zwloki z zaplatq POSREDNIKOWI naleznego wynagrodzenia,
POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci rownej 0,5 % prowizji za kazdy dzien
zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania KLIENTA,

6. W przypadku wynajecia lokalu — nieruchomosci osobie skierowanej do KLIENTA przez
POSREDNIKA i nieuiszczeniu POSREDNIKOWI wynagrodzenia w dniu podpisania umowy
najmu, POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci réwnej 0,5 % wynagrodzenia
za kazdy dzien zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania KLIENTA,

Prezes Urzedu ustalit réwniez, iz Bracia Strzelczyk stosowali we wzorcu umownym
postanowienie nakladajace na konsumenta obowiazek zaplaty kary umownej z tytulu naprawienia
szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania pienigznego
tj. w sytuacji zawarcia przez konsumenta umowy z osoba wskazang przez posrednika i nieuiszczeniu
wynagrodzenia posrednikowi w dniu podpisania tej umowy.

W rejestrze niedozwolonych klauzul umownych prowadzonym przez Prezesa Urzedu na
podstawie art. 479 (45) k.p.c. zostaly wpisane nastepujace klauzule:

A. Postanowienia tej umowy wiqzq jej strony przez okres 24 (stownie: dwadziescia cztery)
miesiqce od dnia jej wygasniecia, o ile przedmiot transakcji zostal wskazany
Poszukujqcemu przez Posrednika w czasie obowiqzywania umowy — postanowienie
uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
7 kwietnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 44/05) i wpisane do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw pod pozycja 763,

B. Niniejsza umowa jest umowq zawartq na wytqcznosé, co oznacza, ze Zamawiajqcy oddaje
sprawe do prowadzenia tylko jednemu posrednikowi i zobowiqzuje sie uisci¢ wylqcznie
temu Posrednikowi wynagrodzenie okreslone w punkcie 4, bez wzgledu na to w jaki
sposob doszlo do skojarzenia stron — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 9 kwietnia 2008 r. (sygn. XVII AmC
297/07) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw pod pozycja 1656,

C. W przypadku uchybienia terminu zaptaty Posrednikowi przystugujq odsetki umowne
w wysokosci 0,5 % stownie: (pot procenta) za kazdy dzien zwloki naliczane od daty
zawarcia umowy przedwstepnej lub przyrzeczonej kupna, zamiany, wynajmu bqdz
dzierzawy — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw z dnia 7 kwietnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 44/05)



i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow pod pozycja 761.

Prezes UOKIK ustalil rowniez, iz czg$¢ wzorcow umownych stanowiacych podstawe dla
zarzutoOw postawionych w ramach niniejszego postgpowania przedsigbiorca stosowat przynajmniej od
poczatku 2010 r. do 6 listopada 2010 r., czg$¢ wzorcow Bracia Strzelczyk wykorzystuja w obrocie
konsumenckim obecnie od poczatku 2010 r., a pozostata czgs¢ stosuja obecnie od 7 listopada 2010 r.
Przedsigbiorca we wzorcach umownych stosowanych od 7 listopada 2010 r. nie stosuje postanowien
zakwestionowanych w punkcie II.1.1 I1.2. sentencji decyzji.

W toku postepowania Prezes Urzedu ustalit rowniez, iz w dokumencie zatytutowanym Ksiega
systemu zarzqdzania jakoSciq zgodnego z wymaganiami normy PN-EN ISO 9001:2009 — PUS-01
Procedura zawierania umowy posrednictwa w sprzedazy w cze$ci dotyczacej etapu podpisywania
umowy posrednictwa na wylaczno$¢ wyszczegolnione sa elementy, ktore taka umowa musi zawieraé.
W tresci ww. dokumentu znajduje si¢ informacja, iz umowa musi zawieraé. (...) klauzule wytqcznosci
posrednictwa — fakultatywnie mozna stosowac zapis: 1. Zamawiajqcy oswiadcza, ze nie ma zawartej
z innym podmiotem umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. 2. Zamawiajqcy, w czasie
trwania umowy, nie moze zawrze¢ innej umowy posrednictwa w sprzedazy (zbyciu) nieruchomosci,
a wszelkie czynnosci zmierzajqce do zawarcia umowy sprzedazy Zamawiajqcy zobowiqzuje sie
wykona¢ za wiedzq i przy udziale Posrednika bez wzgledu na sposob nawiqzania kontaktu z nabywcaq.
Zamawiajqcemu przystuguje prawo oferowania przedmiotu sprzedazy nabywcom, jednakze strony
bedq traktowaly te oferte jako ztozonq przez Posrednika (klauzula wytqcznosci).

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje

Naruszenie interesu publicznoprawnego

Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow jest uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostat
interes publicznoprawny. Dopiero wykazanie tej okoliczno$ci pozwala na realizacjg celu ustawy,
ktorym zgodnie z jej art. 1 ust. 1 jest okreslenie warunkéw rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasad
podejmowanej w interesie publicznym ochrony interesow przedsigbiorcow i konsumentow.

Przedmiotowa sprawa, w ocenie Prezesa UOKiK, ma charakter publicznoprawny, gdyz wiaze
si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentéw, ktérzy obecnie sg lub w przysziosci beda klientami
Braci Strzelczyk. W $wietle powyzszego, podjecie dzialan przez Prezesa Urzedu w przedmiotowe;j
sprawie byto uzasadnione.

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

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest stosowanie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentoéw. Ust. 2 tego artykulu definiuje t¢ praktyke jako
godzace w zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne dziatanie przedsigbiorcy. Zbiorowe interesy
konsumentoéw podlegaja zatem ochronie przed wymierzonymi w nie naruszeniami, polegajacymi na
sprzecznych z prawem dziataniach przedsigbiorcow.

Ustawodawca w art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw podat przyktadowe
zachowania przedsigbiorcow, ktoére naruszajq zbiorowe interesy konsumentow. Pierwsza z trzech
pozycji otwartego katalogu zakazanych praktyk stanowi stosowanie postanowien wzorcow umow,
ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym
mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.



W s$wietle powyzszego, zachowanie przedsigbiorcy moze zosta¢ uznane za praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéow, gdy spelnione sa roéwnoczesnie trzy przestanki wyinterpretowane
z art. 24 ust. 1 1 2 ww. ustawy:

1. kwestionowane dzialanie jest dziataniem przedsigbiorcy,
2. zachowanie przedsigbiorcy nosi znamiona bezprawnosci,

3. praktyka godzi w zbiorowe interesy konsumentow.

Ad 1. Strona postgpowania (przedsi¢biorca)

Zakaz naruszenia zbiorowych interesow konsumentow odnosi si¢ do przedsigbiorcow. Art. 4
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zawiera legalna definicje¢ przedsigbiorcy, zgodnie
z ktora pod tym pojgciem rozumie si¢ przedsigbiorcg w rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 2 lipca
2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (tj. Dz. U. 2010 r. Nr 220, poz. 1447 ze zm.), a takze:
(a) osobe fizyczna, osobg prawna, a takze jednostke organizacyjna nie majaca osobowosci prawne;j,
ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, organizujaca lub $wiadczaca ustugi o charakterze
uzytecznosci publicznej, ktore nie sa dziatalno$cia gospodarcza w rozumieniu przepisow o swobodzie
dziatalno$ci gospodarczej, (b) osobe fizyczna wykonujaca zawod we wilasnym imieniu i na wlasny
rachunek lub prowadzaca dzialalnos¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (c) osobg fizyczna,
ktora posiada kontrolg, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym przedsigbiorca, cho¢by nie
prowadzita dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu przepisdéw o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej,
jezeli podejmuje dalsze dziatania podlegajace kontroli koncentracji, o ktoérej mowa w art. 13,
(d) zwiazek przedsigbiorcow w rozumieniu pkt 2 — na potrzeby przepisow dotyczacych praktyk
ograniczajacych konkurencje¢ oraz praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Witold Strzelczyk prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza pod firma ,,Bracia Strzelczyk Witold
Strzelczyk” w Warszawie na podstawie wpisu do ewidencji dziatalnosci gospodarczej pod numerem
310776, zatem posiada status przedsigbiorcy w rozumieniu powotanego powyzej art. 4 pkt 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw. Tym samym oznacza to, iz zachowanie Braci Strzelczyk
podlega kontroli dokonywanej na podstawie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Ad 2. Bezprawno$¢ dzialan Braci Strzelczyk

Bezprawno$¢ jest taka cecha dziatania, ktora polega na jego sprzecznosci z normami prawa lub
zasadami wspolzycia spolecznego, bez wzgledu na wing, a nawet swiadomos$¢ sprawcy. Dla ustalenia
bezprawnosci dzialania wystarczy ustalenie, ze okre§lone zachowanie koliduje z przepisami prawa
(por. J. Szwaja (red.): Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, Komentarz, Wydawnictwo CH
BECK, Warszawa 2000, s. 117-118). Prezes Urzedu oceniajac zachowanie Braci Strzelczyk pod
katem ewentualnego naruszenia przepisow zakazujacych stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw, musi stosowac¢ inne akty prawa powszechnie obowigzujacego i1 na ich
podstawie stwierdzi¢, czy dzialanie przedsigbiorcy bylo bezprawne. Zgodnie z art. 87 Konstytucji
Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483) zZréodtami powszechnie
obowiqzujqcego prawa Rzeczypospolitej Polskiej sq: Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy
miedzynarodowe oraz rozporzqdzenia. Zrédlami powszechnie obowiqzujqcego prawa Rzeczypospolitej
Polskiej sq na obszarze dziatania organow, ktore je ustanowily, akty prawa miejscowego.

W przypadku praktyki opisanej w pkt. I. i II.1. sentencji decyzji bezprawno$¢ dziatan
przedsigbiorcy wynika bezposrednio z naruszenia przepisu art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow. Jak wskazat SOKiK w wyroku z dnia 25 marca 2004 r. (Sygn. akt XVII
Ama 51/03), w oparciu art. 24 ust. 2 mozna sformulowac¢ samoistna przestanke bezprawnosci, jezeli
ustali sig, ze przedsigbiorca stosowat postanowienia wzorcoOw umow, ktore zostaty wpisane do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479 § 2 k.p.c.
zatem wykazanie, ze przedsigbiorca wprowadzil do obrotu wzorzec umowny zawierajacy
postanowienia o treSci juz wpisanej do rejestru niedozwolonych klauzul umownych stanowi
wystarczajaca przestanke do uznania bezprawnosci dziatania tego przedsigbiorcy.



Nalezy bowiem podnies$¢, iz stosowanie postanowienia, ktore po uznaniu go przez SOKiK za
niedozwolone zostalo wpisane do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, jest prawnie
zakazane. Prawomocny wyrok SOKiK wydany po przeprowadzeniu kontroli abstrakcyjnej wzorca
umowy, wskazujacy tre$§¢ postanowien wzorca umowy uznanych za niedozwolone i zakazujacy ich
wykorzystywania ma od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do
rejestru klauzul abuzywnych skutek wobec o0sob trzecich (art. 479* k.p.c.). Przepis tego artykuhu
rozszerza zatem prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy
za niedozwolone na osoby trzecie. Artykul ten dotyczy rozszerzonej prawomocnosci
materialnoprawnej w znaczeniu podmiotowym. Chodzi o grupe przypadkow takiej prawomocnosci,
w ktorych wyrok z powodu szczegdlnego charakteru przedmiotu procesu ma powage rzeczy osqdzonej
dla wszystkich i przeciwko wszystkim. Przepis bowiem wyraznie stanowi, iz wyrok ma skutek wobec
0sob trzecich, od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do
rejestru, wywoluje wiec skutek erga omnes’. Przepis art. 479* k.p.c. stanowiac, iz wyrok ma skutek
wobec 0s6b trzecich, nie ogranicza w zaden sposob kategorii tych podmiotéw. Lege non distinguente,
wyrok ma skutek wobec wszystkich, tzn. zar6wno wobec przedsigbiorcy, ktory klauzule wprowadzit
do swoich wzorcow umow, jak i do kazdego innego przedsigbiorcy, postugujacego sig¢ taka klauzula
w stosowanych przez siebie wzorcach umow. Nalezy zatem przyjac, ze wyrok SOKiK od chwili
wpisania klauzuli do rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKiK wywiera skutek wzglgdem
wszystkich uczestnikow obrotu, co oznacza, ze zaden z podmiotéw uczestniczacych w obrocie
prawnym nie moze postugiwaé si¢ przedmiotowym postanowieniem. Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) jednoznacznie wskazatl, 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 kp.c. moze byé uznane w stosunku do innego
przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow. Tym samym SN przesadzit,
iz stosowanie klauzuli tozsamej z klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych, przez innego przedsigbiorcg, ktory nie byl strona lub uczestnikiem postgpowania
zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru, stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz dla uznania, ze klauzula wpisana do rejestru i klauzula z nig
porownywana sa tozsame nie jest konieczna doktadna literalna identyczno$¢ tych postanowien.
Rozbiezno$¢ uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania czy zastosowanie synonimoéw nie eliminuje
abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia. By zaistniala mozliwo$§¢ uznania dwodch
postanowien za tozsame wystarczy, by hipoteza zapisu kwestionowanego w toku postgpowania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentoéw miescita si¢ w hipotezie klauzuli
wpisanej do rejestru. Nie jest konieczna literalna zgodnos¢ porownywalnych klauzul. Glownym
czynnikiem przesqdzajqcym powinien by¢, zdaniem Sqdu, zamiar, cel jakiemu ma stuzyé
kwestionowana klauzula. Jesli jest on zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za niedozwolong,
mozna uznad, iz obie sq tozsame (wyrok SOKiK z dnia 25 maja 2005 r. sygn. akt XVII AmA 46/04).
Stanowisko to znalazto rowniez potwierdzenie w uchwale SN z dnia 13 lipca 2006 r., sygn. akt III
SZP 3/06, w ktorej Sad ten argumentowal, iz stosowanie klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli
wpisanej do rejestru, ktora wywoltuje takie same skutki, godzi przeciez tak samo w interesy
konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej co wpisana do rejestru.

W odniesieniu do praktyki opisanej natomiast w pkt. I.2. sentencji decyzji Prezes Urzedu
zastosowal przepisy Kodeksu cywilnego. Art. 483 § 1 k.c. stanowi bowiem, iz w umowie mozna
zastrzec, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania
niepienig¢znego nastapi przez zaptat¢ okreslonej sumy (kara umowna). Prezes Urzedu ocenit zatem
postanowienia wzorcow umowy stosowanych przez Braci Strzelczyk takze w pod katem ich zgodnosci
z ww. przepisem Kodeksu cywilnego.

"H. Ciepta, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. T. 11, wydanie 3, s. 249.
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Odnoszac powyzsze uwagi do przedmiotowej sprawy nalezy zauwazy¢, co nastepuje:

L1.il.2.

Bracia Strzelczyk we wzorcu umownym posrednictwa w sprzedazy lokalu — nieruchomosci
(k. 13), wzorcu umownym posrednictwa w sprzedazy lokalu — nieruchomosci na zasadzie wylacznosci
(k. 9), wzorcu umownym posrednictwa w wynajmie (k. 10) stosuja postanowienie o treSci: KLIENT
zobowiqzuje sie zaplaci¢c POSREDNIKOWI wynagrodzenie okreslone w § 1 réwniez w przypadku
dokonania transakcji, po rozwiqzaniu Ilub wygasnieciu umowy, z udzialem jakiejkolwiek osoby
fizyeznej, osoby prawnej, jednostki organizacyjnej, ktorej POSREDNIK Iub POSREDNICY z nim
wspotpracujqcy wydali dane lokalu — nieruchomosci w okresie trwania niniejszej umowy, a we wzorcu
umownym posrednictwa sprzedazy lokalu — nieruchomosci na zasadzie wylacznosci (k. 24) stosuja
postanowienie o tresci: KLIENT zobowiqzuje sie zaptaci¢ POSREDNIKOWI wynagrodzenie okreslone
w § 1 rowniez w przypadku rozwiqzania lub wygasniecia umowy posrednictwa — KLIENT jest
zobowiqzany do zaplaty zadeklarowanego wynagrodzenia, jesli transakcja zostanie dokonana
z udziatem osoby fizycznej lub prawnej, ktérej POSREDNIK lub POSREDNICY z nim wspélpracujqcy
wydali dane lokalu — nieruchomosci w okresie trwania niniejszej umowy.

W opinii Prezesa UOKIK, tre§¢ wskazanych powyzej postanowien, jest tozsama z treScia
postanowienia, uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 7 kwietnia 2006 r., w sprawie
o sygn. XVII AmC 44/05, wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod numerem
763, o tresci:

Postanowienia tej umowy wiqzq jej strony przez okres 24 (stownie: dwadziescia cztery) miesiqce
od dnia jej wygasniecia, o ile przedmiot transakcji zostat wskazany Poszukujqcemu przez PoSrednika
w czasie obowiqzywania umowy.

Sad w ww. wyroku podzielit stanowisko przedstawione przez Prezesa Urzedu w pozwie.
Powod stwierdzit, ze taki zapis powoduje, iz umowa wywotuje skutki prawne takze po uplywie okresu
na jaki zostata zawarta, co prowadzi do zachwiania rownosci stron umowy — posrednik nie dokonujac
zadnych czynnosci zachowuje prawo do wynagrodzenia. Prezes UOKIK przyznatl, iz taki zapis chroni
przedsigbiorcg przed nieuczciwymi klientami, ktorzy odstepujac od umowy dazyliby do uniknigcia
zaplacenia naleznej prowizji, jednak okres dwudziestu czterech miesigcy jest okresem zdecydowanie
za dlugim. Ponadto stwierdzil, iz trudno znalez¢ argumenty, wtym w szczegdlnoSci natury
ekonomicznej, ktore moglyby wskazywaé¢ na konieczno$¢ zastrzezenia w umowie tak dlugiego
terminu. Sad podzielil stanowisko Prezesa Urzedu, iz takie postanowienie ksztaltuje prawa
1 obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

W ocenie Prezesa Urzedu, mimo odmiennoéci uzytych sformulowan kwestionowane
niniejszym postgpowaniem klauzule sa tozsame z klauzulg wpisana do rejestru. Wskazaé nalezy,
iz biorac pod uwage stopien naruszenia interesOw konsumentow, postanowienia stosowane przez
Braci Strzelczyk nalezy nawet ocenia¢ surowiej niz postanowienie wpisane do rejestru. Podkreslenia
wymaga, iz postanowienie uznane prawomocnym wyrokiem SOKIiK za niedozwolone przewiduje 24-
miesigczny okres po wypowiedzeniu umowy, kiedy to posrednikowi przyshuguje wynagrodzenie
w przypadku, gdy przedmiot transakcji zostal wskazany konsumentowi przez posrednika w czasie
trwania umowy. Prezes UOKiK w pozwie skierowanym do SOKiK uznal, iz jest to termin
zdecydowanie za dlugi, co Sad potwierdzit. Zauwazy¢ przy tym nalezy, iz przedsigbiorca
w zacytowanych powyzej postanowieniach stosowanych w obrocie konsumenckim (zar6wno
dotyczacych posrednictwa sprzedazy, jak i wynajmu) w zaden sposob nie zakresla przedziatu
czasowego, w ktorym konsument bgdzie zobowiazany zaptaci¢ posrednikowi wynagrodzenie po
rozwiazaniu umowy w przypadku, gdy transakcja bedzie dotyczy¢ nieruchomos$ci wskazanej przez
posrednika Braci Strzelczyk. Niewskazanie zadnych ram czasowych oznacza zatem, iz takie
wynagrodzenie konsument bgdzie zobowiazany zaptaci¢ w kazdym czasie po rozwiazaniu umowy bez
wzgledu na to, jaki okres od rozwiazania umowy uptynat. Jezeli SOKiK potwierdzil, iz termin 24
miesiecy jest okresem zdecydowanie za dtugim, to nie budzi zadnych watpliwos$ci, ze rozwiazanie
zastosowane przez przedsigbiorcg polegajace na tym, ze konsument w sytuacji wskazanej
w postanowieniu bedzie musiat zaptaci¢ prowizje w kazdym czasie (bez wzgledu na dtugos¢ okresu
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po rozwigzaniu umowy) jest sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac interesy
konsumentow.

W ocenie Prezesa Urzedu mimo odmienno$ci uzytych sformutowan kwestionowane
W niniejszym postgpowaniem klauzule sa tozsame z klauzula wpisang do rejestru.

L.3.

Przedsigbiorca we wzorcach umownych takich jak: wzorzec umowny posrednictwa sprzedazy
(k. 9), wzorzec umowny posrednictwa w sprzedazy lokalu — nieruchomosci na zasadzie wylacznosci
(k. 24), wzorzec umowny posrednictwa w wynajmie lokalu — obiektu — nieruchomosci na zasadzie
wylacznosci (k. 27) stosuje postanowienie o tresci: (...) KLIENTOWI przystuguje prawo oferowania
lokalu — nieruchomosci nabywcom, jednakze strony bedq traktowaly te oferte jako zlozonq przez
Posrednika (klauzula wylqcznosci).

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ ww. postanowienia jest tozsama z trescia postanowienia,
uznanego za niedozwolone wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2008 r., w sprawie o sygn. XVII AmC 297/07,
wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod numerem 1656:

Niniejsza umowa jest umowq zawartq na wylqcznosé, co oznacza, ze Zamawiajqcy oddaje sprawe
do prowadzenia tylko jednemu posrednikowi i zobowiqzuje sie uisci¢ wylqcznie temu Posrednikowi
wynagrodzenie okreslone w punkcie 4, bez wzgledu na to w jaki sposob doszto do skojarzenia stron.

Sad stwierdzit w wyroku, iz takie postanowienie przewiduje obowiazek wykonania
zobowigzania przez konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania
przez jego kontrahenta. Ponadto, Sad zauwazyl, iz postanowienie to jest sprzeczne z natura umow
wzajemnych z art. 487 § 2, gdyz przyznaje korzy$¢ w postaci pelnego wynagrodzenia dla posrednika
takze w przypadku niewykonania przez niego umowy naruszajac tym samym interes konsumenta,
ktory nie otrzymuje zadnej korzysci wobec niewykonania obowiazkow przez posrednika, a nadto jest
zobowiazany do powstrzymania si¢ przed szukaniem kontrahentow na wlasna reke.

Dokonujac analizy postanowienia zawartego we wzorcu przez Braci Strzelczyk i1 tego
wpisanego do rejestru nalezy wskaza¢, ze pozostaja one zbiezne co do skutku i celu. W obu
porownywanych postanowieniach, konsument zobowiazany jest do zaptacenia posrednikowi prowizji
bez wzgledu na sposob skojarzania stron i zakres podjetych przez posrednika dziatan majacych na celu
znalezienie kontrahenta. Wskaza¢ nalezy, iz postanowienie zakwestionowane przez Prezesa Urzedu
nie porusza w sposob bezposredni kwestii wynagrodzenia posrednika, jednakze oczywistym jest, iz
traktowanie kazdej oferty jako oferty zlozonej przez posrednika skutkuje obowiazkiem po stronie
konsumenta zaplaty wynagrodzenia bez wzgledu na okolicznos$ci znalezienia kontrahenta. Konsument
jest zobowiazany zatem zaptaci¢ posrednikowi wynagrodzenie takze w przypadku niewykonania lub
nienalezytego wykonania przez niego zobowiazania. Jak wskazal Sad w przypadku postanowienia
wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, takze w odniesieniu do postanowienia
zakwestionowanego w niniejszym postgpowaniu przez Prezesa UOKIK, takie sformulowanie
obowiazkéw konsumenta powoduje, iz jest on zobowiazany do zrezygnowania z szukania
kontrahentéw na wtasng reke.

Przedsigbiorca podnidst, iz zakwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienie zostato
wskazane jako wzorcowe dla wdrazanego przez Braci Strzelczyk Systemu Zarzadzania Jakoscia
wedhug normy PN-EN ISO 9001:2009 i jego stosowanie bylo obligatoryjne dla uzyskania posiadanego
przez przedsigbiorcg certyfikatu ISO. Prezes Urzedu w toku postgpowania pozyskal od Polskiej
Federacji Rynku Nieruchomosci dokument zatytulowany Ksiega systemu zarzqdzania jakoscig
zgodnego z wymaganiami normy PN-EN ISO 9001:2009 — PUS-01 Procedura zawierania umowy
posrednictwa w sprzedazy. Zgodnie z tym dokumentem, w umowie posrednictwa na wylacznosé
powinna zosta¢ zawarta klauzula wylacznos$¢ posrednictwa, a fakultatywnie mozna stosowac zapis:
1. Zamawiajqcy oswiadcza, ze nie ma zawartej z innym podmiotem umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. 2. Zamawiajqcy, w czasie trwania umowy, nie moze zawrzeC Iinnej umowy
posrednictwa w sprzedazy (zbyciu) nieruchomosci, a wszelkie czynnosci zmierzajqce do zawarcia
umowy sprzedazy Zamawiajqcy zobowiqzuje sie wykonac¢ za wiedzq i przy udziale Posrednika bez
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wzgledu na sposob nawiqzania kontaktu z nabywcq. Zamawiajqcemu przystuguje prawo oferowania
przedmiotu sprzedazy nabywcom, jednakze strony bedq traktowaly te oferte jako zlozonq przez
Posrednika (klauzula wylqcznosci). Wobec powyzszego, nie sposodb podzieli¢ stanowiska Braci
Strzelczyk, iz stosowanie tego postanowienia bylo obligatoryjne dla uzyskania certyfikatu ISO,
podczas gdy w ww. dokumencie mowa jest jedynie o mozliwosci a nie obowiazku wykorzystania
postanowienia o okre§lonej powyzej tresci. Bracia Strzelczyk mogli to postanowienie skonstruowaé
inaczej, tak, aby nie budzilo watpliwosci co do jego abuzywnos$ci. Przedsigbiorca implikujac
zewngetrznie opracowane rozwiazania nie jest zwolniony z odpowiedzialnos$ci za ich wykorzystywanie
i stosowanie. Rowniez w tym przypadku, Bracia Strzelczyk wprowadzajac zakwestionowane przez
Prezesa Urzedu postanowienie do wzorca umownego winni wiedzie¢, ze okreslajac warunki umowne
stosowane w obrocie konsumenckim nie moga godzi¢ w interesy konsumentéw. Dodatkowo, zwroci¢
nalezy uwage, iz na jednej z podstron internetowych Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
dotyczacej wdrazania ISO znajduje si¢ informacja o tresci: Kazdy uczestnik jest zobowiqzany do
stosowania wszystkich procedur i dokumentow zawartych w Systemie. Jesli jednak uwaza, ze nalezy
zmieni¢ ktorys z elementow Systemu, moze zglosi¢ wniosek o zmiane.” Przedsigbiorca w toku
postgpowania nie przedstawil dowodow potwierdzajacych, ze taki wniosek zlozyl lub mial zamiar
ztozy¢. Wobec powyzszego, nie mozna uznaé, iz Bracia Strzelczyk pozbawieni byli mozliwosci
ksztatltowania postanowien wzorca umowy posrednictwa w zakresie klauzuli wytacznosci.

Wobec powyzszego, pordwnywane klauzule nalezy uznac za tozsame.

IL.1.

Przedsigbiorca we wzorcu umownym posrednictwa w wynajmie (k. 12) stosowat
postanowienie o tresci: W przypadku stwierdzenia niedotrzymania przez KLIENTA zobowigzan
okreslonych w pkt 1 oraz pkt 2 niniejszej umowy, POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci
rownej 0,5 % prowizji za kazdy dzien zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania KLIENTA
(...), we wzorcu umownym posrednictwa nabycia lokali — nieruchomosci (k. 13), we wzorcu
umownym posrednictwa w sprzedazy lokalu — nieruchomo$ci na zasadzie wylacznosci (k. 24),
we wzorcu umownym posrednictwa w sprzedazy lokalu — nieruchomosci (k. 26) stosowat
postanowienie w brzmieniu: (...) W przypadku zwloki z zaplatq POSREDNIKOWI naleznego
wynagrodzenia, POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci réwnej 0,5 % prowizji za kazdy
dzien zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania KLIENTA, a we wzorcu umownym
posrednictwa w wynajmie lokalu — nieruchomos$ci — obiektu (k. 25) postanowienie o tresci:
W przypadku wynajecia lokalu — nieruchomosci osobie skierowanej do KLIENTA przez
POSREDNIKA i nieuiszczeniu POSREDNIKOWI wynagrodzenia w dniu podpisania umowy najmu,
POSREDNIK naliczy odsetki umowne w wysokosci réwnej 0,5 % wynagrodzenia za kazdy dzien
zwloki, bez koniecznosci dodatkowego powiadamiania KLIENTA.

Tres¢ ww. postanowien, w ocenie Prezesa Urzgdu, jest tozsama z trescia postanowienia,
uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 7 kwietnia 2006 r., w sprawie o sygn. XVII AmC
44/05, wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod numerem 761, o tresci:

W przypadku uchybienia terminu zaplaty Posrednikowi przystugujq odsetki umowne w wysokosci
0,5 % stownie: (pot procenta) za kazdy dzien zwiloki naliczane od daty zawarcia umowy przedwstepnej
lub przyrzeczonej kupna, zamiany, wynajmu bqdz dzierzawy.

W przywotanym wyroku, Sad podzielit stanowisko Powoda, zgodnie z ktorym wysokosé
odsetek — stanowiacych wynagrodzenie za korzystanie z cudzych pieniedzy — winna by¢ okre§lona
racjonalnie, tak by wypelnialy role przypisana im w przepisach prawa. Punktem odniesienia przy
ustalaniu odsetek umownych moze by¢ wysoko$¢ odsetek ustawowych. Wysoko$¢ odsetek
zastrzezonych przez przedsigbiorcg wynosi ok. 180 % w stosunku rocznym, co jest kilkunastokrotnie
wyzsze od odsetek ustawowych. Sad przyznal, zgodnie z tym co stwierdzit Powod, iz trudno uznacé,
iz odsetki te realizuja funkcje przypisana im w przepisach Kodeksu cywilnego. Ustalenie odsetek
w takiej wysokosci, jednoznacznie wskazuje na ich represyjny charakter. Takie dzialanie niewatpliwie

2 http://www.pfin.pl/page/195.
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narusza dobre obyczaje takie jak, rzetelno$¢ kupiecka i uczciwo$¢ i1 razaco narusza interesy
konsumenta.

W opinii Prezesa Urzedu, tozsamos$¢ zakwestionowanych w niniejszym postgpowaniu
postanowien z klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych klauzul umownych nie budzi zadnych
watpliwosci. Zardéwno w postanowieniu z rejestru, jak i tych okreSlonych w sentencji decyzji
w punkcie II.1. zastrzezone zostaly dla konsumenta odsetki w razaco wygoérowanej wysokosci.
Zgodnie z § 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 4 grudnia 2008 r. w sprawie okreslenia
wysokosci odsetek ustawowych, odsetki ustawowe od 15 grudnia 2008 r. wynosza 13 % w stosunku
rocznym. Zwrécié¢ nalezy ponadto uwage, iz zgodnie z art. 359 §2' k.c. maksymalna wysoko$é
odsetek wynikajacych z czynnos$ci prawnej nie moze w stosunku rocznym przekracza¢ czterokrotnosci
wysokosci stopy kredytu lombardowego Narodowego Banku Polskiego (odsetki maksymalne). Stopa
lombardowa w2010 r. (czyli w okresie stosowania przez przedsigbiorce zakwestionowanych
w punkcie II.1. sentencji decyzji postanowien) wynosita 5 %, czyli odsetki maksymalne wynosity
20 %. Wobec powyzszego wnioskowaé nalezy, iz Bracia Strzelczyk zastrzegli odsetki w wysokosci
prawie 14 razy wyzszej w stosunku rocznym w porownaniu z odsetkami ustawowymi i 9 razy wyzszej
w stosunku rocznym w poréwnaniu z odsetkami maksymalnymi w 2010 r., czyli podobnie jak
w postanowieniu wpisanym do rejestru niedozwolonych klauzul umownych odsetki byly razaco
wygorowane.

W ocenie Prezesa Urzgdu kwestionowane postanowienia sg tozsame z postanowieniem
wpisanym do rejestru niedozwolonych klauzul umownych.

Dzien 7 listopada 2010 r., w ktorym Bracia Strzelczyk w obrocie z konsumentami zaprzestali
stosowania wzorcoOw umownych zawierajacych postanowienia zakwestionowane w punkcie II.1.
sentencji decyzji, uzna¢ nalezy za dzien zaprzestania stosowania przez przedsigbiorcg w obrocie
konsumenckim kwestionowanych przez Prezesa Urzgdu postanowien.

I1.2.

We wzorcu umownym posrednictwa w wynajmie lokalu — obiektu — nieruchomosci
na zasadzie wylacznosci (k. 27) przedsigbiorca stosowal postanowienie o tresci: W przypadku
wynajecia lokalu — nieruchomosci osobie skierowanej do KLIENTA przez POSREDNIKA
i nieuiszczeniu  POSREDNIKOWI wynagrodzenia w dniu podpisania umowy najmu, KLIENT
zobowiqzuje sie zaptacic POSREDNIKOWI, tytutem kary umownej wynagrodzenie okreslone w § 6
w podwdjnej wysokosci.

W ocenie Prezesa Urzedu, przedmiotowe postanowienie jest sprzeczne z przepisem
art. 483 § 1 k.c. , ktory stanowi, iz mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepieni¢znego nastapi przez zaptate
okreslonej sumy (kara umowna).

Jak zatem wynika z treSci zacytowanego przepisu Kodeksu cywilnego, instytucja kary
umownej zastrzezona jest dla naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania o charakterze niepienieznym.

W przedmiotowej sprawie, Bracia Strzelczyk zastrzegli kar¢ umowna w sytuacji nieuiszczenia
przez konsumenta posrednikowi wynagrodzenia w dniu podpisania umowy najmu. Kwestia zaplaty
wynagrodzenia miesci si¢ niewatpliwie w pojeciu zobowiazania pieni¢znego. Kara umowna moze by¢
zastrzezona wylqcznie na wypadek niewykonania Ilub nienalezytego wykonania zobowiqzania
niepienieznego. Niedopuszczalne jest zatem zastrzeganie kary umownej w zakresie zobowiqzan
pienieznych sensu stricto, jak i zobowiqzan pieni¢znych w szerokim znaczeniu (...). Kategoryczne
brzmienie art. 483 § 1 k.c. nie pozostawia wqtpliwosci, zZe przepis ten w odnosnym zakresie ma
charakter iuris cogentis, co oznacza niedopuszczalnos¢ zastrzezenia kary umownej co do
zobowiqzania pienieznego (...) . Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz dziatanie Braci Strzelczyk polegajace na

> A. Rzetecka — Gil, Komentarz cywilny. Komentarz. Zobowiqzania — czesé¢ ogélna (Komentarz do art. 483 Kodeksu
cywilnego punkt 10), Lex/El., 2011.
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stosowaniu we wzorcu umownym postanowienia nakladajacego na konsumenta obowiazek zaptaty
kary umownej z tytulu naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania pieni¢znego tj. w sytuacji zawarcia przez konsumenta umowy z osoba wskazana przez
posrednika i nieuiszczeniu wynagrodzenia posrednikowi w dniu podpisania tej umowy, pozostaje
w sprzecznosci z art. 483 § 1 k.c., a tym samym nalezy to dziatanie uzna¢ za bezprawne.

Z dniem 7 listopada 2011 r. Bracia Strzelczyk zaniechali stosowania kwestionowanego przez
Prezesa Urzedu postanowienia, ktorego tres¢ pozostawata sprzeczna z art. 483 § 1 k.c.

Ad 3. Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

Dla stwierdzenia przez Prezesa Urzgdu stosowania przez przedsigbiorce praktyki okre§lonej
w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow konieczne jest réwniez wykazanie,
iz w wyniku jej stosowania przez przedsigbiorce naruszony lub zagrozony zostat zbiorowy interes
konsumentow. Wskazaé nalezy, iz ww. ustawa nie definiuje pojgcia ,,zbiorowy interes konsumentow”,
a art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow wskazuje jedynie, iz nie jest nim suma
indywidualnych intereséw konsumentow. O tym, czy naruszony zostal interes zbiorowy, nie zawsze
przesadza kryterium ilo§ciowe, poniewaz nickiedy jeden ujawniony przypadek naruszenia prawa
konsumenta moze by¢ przejawem czgsto lub nawet powszechnie stosowanej praktyki naruszajacej
interes zbiorowy. Zbiorowy interes konsumentow oznacza interes dotyczacy ogoétu, a naruszenie tego
interesu moze mie¢ miejsce, gdy skutkami dziatan sprzecznych z ustawa o ochronie konkurencji
i konsumentow dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku — konsumentow.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej grupy
konsumentéw — wszystkich konsumentéw bedacych lub mogacych by¢ klientami Braci Strzelczyk.
Nalezy przy tym wskaza¢, ze zdaniem Sadu Najwyzszego wystarczajace powinno by¢ ustalenie, ze
zachowanie przedsigbiorcy nie jest podejmowane w stosunku do zindywidualizowanych
konsumentéw, lecz wzgledem czitonkéw danej grupy (okreslonego kregu podmiotéw),
wyodrebnionych sposrod ogdtu konsumentdéw, za pomoca wspdlnego dla nich kryterium. Praktyka
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow jest bowiem takie zachowanie przedsigbiorcy, ktore
podejmowane jest w warunkach wskazujacych na powtarzalno$¢ zachowania w stosunku
do indywidualnych konsumentéw wchodzacych w sktad grupy, do ktorej adresowane sa zachowania
przedsigbiorcy, w taki sposob, ze potencjalnie ofiara takiego zachowania moze by¢ kazdy konsument
bedacy klientem lub potencjalnym klientem przedsigbiorcy [vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
10 kwietnia 2008 r.; sygn. akt III SK 27/07].

Zgodnie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw, Prezes Urzgdu — jezeli
stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art. 24 ustawy — wydaje decyzje o uznaniu praktyki
za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, nakazujaca zaniechanie jej stosowania. Z kolei
w $wietle art. 27 ust. 1 1 2 ww. ustawy, nie wydaje si¢ decyzji, o ktorej mowa w art. 26, jezeli
przedsigbiorca zaprzestat stosowania praktyki; w przypadku takim Prezes Urzedu wydaje decyzje
o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, stwierdzajaca zaniechanie jej
stosowania. Wobec ztozonego przez Braci Strzelczyk zobowiazania, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zwroci¢ nalezy uwage na tre$¢ tego przepisu, zgodnie
z ktoérym, przedsigbiorca, ktoremu jest zarzucane naruszenie przepisu art. 24 ww. ustawy, zobowigze
si¢ do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia ww. naruszeniom,
Prezes Urzgdu moze, w drodze decyzji, zobowiaza¢ przedsigbiorcg¢ do wykonania tych zobowiazan.
Zaznaczy¢ nalezy, iz zgodnie z brzmieniem art. 28 ust. 1 ustawy zlozenie przez przedsigbiorce
zobowiazania do podjecia lub zaniechania okre$lonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia
naruszeniom przepisu art. 24 ustawy stwarza po stronie Prezesa UOKiK jedynie mozliwo$¢, a nie
obowiazek przyjecia takiego zobowiazania i wydania decyzji na podstawie art. 28 ust. 1 ww. ustawy.
Zwroci¢ nalezy uwage, iz Bracia Strzelczyk wniosek o wydanie ww. decyzji zlozyli dopiero
w ostatnim etapie postgpowania (niniejsze postgpowanie zostalo wszczete w dniu 30 grudnia 2011 r.,
a przedsigbiorca ztozyt zobowiazanie pismem z dnia 16 sierpnia 2012 r.), kiedy zebrany zostal juz
caly materiat dowodowy w sprawie i stwierdzenie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
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interesy konsumentoéw nie wymagato prowadzenia dalszego postgpowania dowodowego. Wskazac
nalezy, iz Prezes UOKiK rozwazyt wniosek Braci Strzelczyk dotyczacy wydania decyzji
zobowiazujacej, jednak ze wzgledu na przedstawiona powyzej okoliczno$¢ Prezes UOKIK uznal, iz
w przedmiotowej sprawie nie jest zasadne wydanie decyzji na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow.

Majac na uwadze, ze zostaly spelnione wszystkie przestanki pozwalajace uzna¢ zachowanie
przedsigbiorcy za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, jak rowniez fakt zaprzestania
stosowania cze¢sci z nich, orzeczono jak w pkt I i II sentencji decyzji.

Ad III sentencji decyzji

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

kary.

Z powotanego wyzej przepisu wynika, ze kara pienigzna ma charakter fakultatywny. Zatem
o tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego przedsigbiorcy zasadne jest natozenie
kary pienigznej decyduje Prezes UOKiK w ramach uznania administracyjnego. Zwroci¢ nalezy
uwage, iz przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow nie okre$laja jakichkolwiek
przestanek, od ktorych uzaleznione byloby podjecie decyzji o natozeniu kary. Ustawodawca wskazat
jedynie w art. 111 ww. ustawy te okolicznos$ci, ktore Prezes Urzgdu winien uwzgledni¢ decydujac
o wymiarze kary pieni¢znej, wymieniajac w szczegolnosci okres, stopien oraz okolicznosci naruszenia
przepisow ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepiséw ustawy. Podkresli¢ nalezy, iz sankcja
w postaci nalozenia kary moze by¢ na przedsigbiorcg natozona jezeli ten, cho¢by nieumyslnie dopuscit
si¢ naruszenia.

Biorac pod uwage okolicznosci sprawy, przede wszystkim charakter naruszen, ktore
przypisano Braciom Strzelczyk, Prezes Urzedu uznat natozenie kary pienigznej za uzasadnione.

Zdaniem Prezesa UOKIK, opisane w niniejszej decyzji dzialania podejmowane przez
przedsigbiorce w zakresie prowadzonej dziatalnosci gospodarczej — profesjonalnego uczestnika obrotu
rynkowego od ktorego oczekiwaé nalezy dochowania nalezytej starannosci — powinny byly
uwzglednia¢ mozliwo$¢ naruszenia zbiorowego interesu konsumentéw. Nalezy wskazaé, ze
w zgromadzonym materiale dowodowym nie ma jednak jednoznacznych dowodéw wyraznej intencji
Spotki naruszenia tych intereséw. Zebrane wyjasnienia i informacje moga wskazywac na co najmniej
nieumyslne dziatanie Braci Strzelczyk.

Pamigta¢ jednak nalezy, ze na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego spoczywa
obowiazek dochowania nalezytej staranno$ci przy ocenie zgodno$ci ich dziatan z obowiazujacymi
przepisami prawa. Okolicznoscia przemawiajaca za zastosowaniem wobec przedsigbiorcy kary
pienigznej jest fakt, iz jako przedsigbiorca powinien mie¢ $wiadomos$¢, ze stosowanie klauzul
uznanych za niedozwolone i1 wpisanych do rejestru niedozwolonych klauzul umownych,
jest bezprawne. Bracia Strzelczyk winni zatem zdawaé sobie sprawg z koniecznosci konstruowania
wzorcow umownych z uwzglednieniem przepisow art. 385" inast. kodeksu cywilnego, jak rowniez
z potrzeby dostosowywania wykorzystywanych przez siebie wzorcow umownych w taki sposob, by
nie byly tozsame z wpisami zamieszczanymi w rejestrze. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze rejestr
postanowien wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone jest jawny, powszechnie dostgpny,
publikowany na stronie www.uokik.gov.pl. Abuzywnos$¢ postanowien wpisanych do tego rejestru jest
jednoznaczna, a zakaz stosowania w obrocie postanowien w nim zamieszczonych nie powinien budzi¢
jakichkolwiek watpliwosci. Bracia Strzelczyk konstruujac wzorce umowne, ktére nast¢pnie sa
przedktadane konsumentom do podpisu powinni ponadto uwzglednia¢ inne przepisy prawa, w tym
art. 483 § 1 Kodeksu cywilnego.
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Przedsigbiorca winien rowniez wiedzie¢, ze okreslajac warunki umowne stosowane w obrocie
konsumenckim nie moze godzi¢ w interesy swoich kontrahentéw, a zatem nie moze wprowadzaé
regulacji niezgodnych z przepisami powszechnie obowiazujacymi.

Zgodnie z zeznaniem o wysokosci osiagnigtego dochodu (poniesionej straty) w roku
podatkowym 2011 (PIT 36), przychod Braci Strzelczyk w roku poprzedzajacym wydanie niniejszej
decyzji wyniosly [...] zt. Maksymalna wysoko$¢ kary mogta zatem wynies¢ ok. [...] zt.

Oszacowanie wysokosci kary przebiegalo dwuetapowo. Ustalajac wymiar kary pienig¢znej
Prezes Urzedu w pierwszej kolejnosci dokonat bowiem oceny wagi stwierdzonych naruszen i na tej
podstawie ustalit kwot¢e bazowa, stanowiaca podstawe do dalszych ustalen wysokosci kary,
a nastgpnie — w oparciu o zaistniale w sprawie okolicznosci majace wptyw na wysokos¢ kary —
dokonat gradacji ustalonej kwoty bazowe;.

III.1.

W punkcie I sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzgdu stwierdzil stosowanie przez Braci
Strzelczyk praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust. ust. 2
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, co daje podstawe do natozenia na przedsigbiorce
kary pienigznej okreslonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W powyzszym kontekscie wzigto pod uwage, iz zarzucana praktyka polegata na stosowaniu
niedozwolonych postanowien umownych tozsamych w swoim celu i skutku z postanowieniami
wpisanymi do rejestru prowadzonego przez Prezesa Urzedu. W prowadzonym postgpowaniu
przypisano Braciom Strzelczyk stosowanie dwoch postanowien niedozwolonych. Poprzez stosowanie
przez przedsigbiorce kwestionowanych przez Prezesa Urzedu postanowien, Bracia Strzelczyk
dopuszczaja sytuacjg, w ktorej posrednik nie dokonujac Zzadnych czynnosci zachowuje prawo do
wynagrodzenia, co prowadzi do zachwiania réwnosci stron (pkt 1.1., [.2. sentencji decyzji). Ponadto,
przedsigbiorca stosuje postanowienie sprzeczne z natura umow wzajemnych (pkt 1.3. sentencji
decyzji).

Przypisana Braciom Strzelczyk praktyka miata charakter dlugotrwaty. Postanowienia
niedozwolone, tozsame z wpisanymi do rejestru niedozwolonych klauzul umownych stosowane byly
przez przedsigbiorce co najmniej od stycznia 2010 r.

Podsumowanie wagi stwierdzonego w punkcie I. sentencji niniejszej decyzji naruszenia
pozwolito Prezesowi Urzgdu na stwierdzenie, iz waga naruszenia wynikajaca ze stosowania dwoch
postanowien niedozwolonych ksztattuje si¢ na poziomie [...] % przychodu osiagnigtego przez
przedsigbiorcg w 2011 r. Tym samym ustalona przez Prezesa Urzedu kwota bazowa stanowiaca
rownowartosc [...] % przychodu osiagnigtego przez Spotke wynosi [...] zt.

Dokonujac ustalenia ostatecznego wymiaru kary pieni¢znej nalozonej na przedsigbiorce
za stwierdzone w punkcie 1. sentencji niniejszej decyzji stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow, dokonano rowniez oceny zaistniatych w postgpowaniu okoliczno$ci mogacych
mie¢ wptyw na wymiar kary.

Kalkulujac wysoko$¢ kary wzigto pod uwage, iz przychody z posrednictwa nieruchomosci,
zgodnie z o$wiadczeniem Braci Strzelczyk, w 2011 r. wyniosty [...]. W ww. zeznaniu wykazany
przychod to [...] zt, jednak jak wskazal przedsigbiorca w toku postgpowania, przychod w wysokosci
[...] zt pochodzi z dziatalnos$ci w zakresie budownictwa (linii telekomunikacyjnych, energetycznych,
obiektow radionawigacyjnych). Zatem przychody z posrednictwa nieruchomosci stanowig ok. [...] %
przychodu wskazanego w zeznaniu o wysokosci osiagnigtego dochodu (poniesionej straty).
Okolicznos$¢ ta powoduje obnizenie wysokosci kary o [...] %.

Przy kalkulowaniu kary wzigto takze pod uwage, jako okoliczno$¢ obciazajaca fakt,
iz naruszenie, ktorego dopuscili si¢ Bracia Strzelczyk objglo swym zasiggiem obszar catego kraju
(okolicznos$cia obciazajaca jest ogolnopolski zasigg naruszenia wynikajacy ze specyfiki dziatalno$ci
wykonywanej przez przedsigbiorcg). Powyzsza okoliczno$¢ uzasadnia zwigkszenie wysokosci kary
ol...] %.
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Uwzglednienie ww. okoliczno$ci wptynglo na zmiang uprzednio ustalonej kary o [...] %.
W $wietle powyzszego za naruszenie stwierdzone w punkcie I. sentencji niniejszej decyzji Prezes
Urzedu natozyt na przedsigbiorce karg pieni¢zna w wysokosci 19 195 zt (stownie: dziewigtnascie
tysigey sto dziewigédziesiat pig¢ ztotych), co stanowi [...] % przychodu osiagnigtego w 2011 r. i [...]
% kary maksymalne;j.

1.2,

W pkt. II.1. sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu stwierdzit stosowanie przez Braci
Strzelczyk praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw, o ktorej mowa w art. 24 ust. ust. 2
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, co daje podstaweg do natozenia na przedsigbiorce
kary pieni¢znej okreslonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W powyzszym kontekscie wzigto pod uwage, iz zarzucana praktyka polegata na stosowaniu
niedozwolonego postanowienia umownego tozsamego w swoim celu i skutku z postanowieniami
wpisanymi do rejestru prowadzonego przez Prezesa Urzedu. W prowadzonym postgpowaniu
przypisano Braciom Strzelczyk stosowanie jednego postanowienia niedozwolonego. Kwestionowane
postanowienie z pkt. II.1. sentencji decyzji przewiduje kilkunastokrotnie wyzsze odsetki dla
konsumenta od odsetek ustawowych.

Praktyka przypisana przedsigbiorcy, w zakresie stosowania klauzuli tozsamej z wpisana
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, stosowana byta co najmniej od stycznia 2010 r. do
6 listopada 2010 r.

Podsumowanie wagi stwierdzonego w punkcie II.1. sentencji niniejszej decyzji naruszenia
pozwolito Prezesowi Urzedu na stwierdzenie, iz waga naruszenia wynikajaca ze stosowania tego
postanowienia niedozwolonego ksztattuje si¢ na poziomie [...] % przychodu osiagnigtego przez Braci
Strzelczyk w 2011 r. Tym samym ustalona przez Prezesa Urzgdu kwota bazowa stanowiaca
rownowarto$¢ [...] % przychodu osiagnigtego przez przedsigbiorce wynosi |[...] zt.

Dokonujac ustalenia ostatecznego wymiaru kary pienig¢znej natozonej na Braci Strzelczyk
za stwierdzone w punkcie II.1. sentencji niniejszej decyzji stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow, dokonano réwniez oceny zaistniatych w postepowaniu okoliczno$ci mogacych
mie¢ wptyw na wymiar kary.

Za taka okoliczno$¢ Prezes Urzedu uznat fakt, iz przedsigbiorca zaniechal stosowania
zarzucanej jej praktyki jeszcze przed wszczgciem niniejszego postgpowania. Uznano to za okolicznos¢
tagodzaca dajaca podstawe¢ do obnizenia kary o [...] %, co pozwala na obnizenie wyjSciowego
poziomu kwoty bazowej bedacej podstawa wymierzenia kary o [...] %.

Kalkulujac wysoko$¢ kary wzigto pod uwagg, iz przychody z posrednictwa nieruchomosci,
zgodnie z o$wiadczeniem Braci Strzelczyk, w 2011 r. wyniosty [...]. W ww. zeznaniu wykazany
przychdd to [...] zt, jednak jak wskazal przedsigbiorca w toku postgpowania, przychod w wysokosci
[...] zt pochodzi z dziatalno$ci w zakresie budownictwa (linii telekomunikacyjnych, energetycznych,
obiektow radionawigacyjnych). Zatem przychody z posrednictwa nieruchomosci stanowig ok. [...] %
przychodu wskazanego w zeznaniu o wysokosci osiagni¢tego dochodu (poniesionej straty).
Okolicznos$¢ ta powoduje obnizenie wysokosci kary o [...] %.

Przy kalkulowaniu kary wzigto takze pod uwage, jako okoliczno$¢ obciazajaca fakt,
iz naruszenie, ktérego dopuscili si¢ Bracia Strzelczyk objgto swym zasiggiem obszar calego kraju
(okolicznos$cia obciazajaca jest ogolnopolski zasieg naruszenia wynikajacy ze specyfiki dziatalno$ci
wykonywanej przez przedsigbiorcg). Powyzsza okoliczno$¢ uzasadnia zwigkszenie wysokos$ci kary
ol...] %.

Uwzglednienie ww. okoliczno$ci wplyngto na obnizenie uprzednio ustalonej kary o [...] %.
W $wietle powyzszego za naruszenie stwierdzone w punkcie 1.1 sentencji niniejszej decyzji Prezes
Urzedu natozyt na przedsigbiorcg¢ kare pienigzna w wysokosci 6 719 zt (stownie: szes¢ tysiecy
siedemset dziewigtnascie ztotych) co stanowi [...] % przychodu osiagnigtego w 2011 r. i[...] % kary
maksymalne;j.
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I11.3.

W punkcie I1.2. sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu stwierdzit stosowanie przez Braci
Strzelczyk praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa art. 24 ust. 2 w zw.
z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw co daje podstawe do natozenia na
przedsigbiorce kary pienigznej okreslonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow.

Przy szacowaniu wagi tego naruszenia wzi¢to pod uwage, iz praktyka, ktorej stosowanie
Prezes Urzedu stwierdzit w pkt. 11.2. sentencji niniejszej decyzji polegata na sprzecznosci tresci
stosowanego postanowienia z przepisami Kodeksu cywilnego na etapie zawierania kontraktu.

Ustalajac wymiar kary pieni¢znej Prezes Urzedu wzial pod uwage, ze Bracia Strzelczyk
stosowali we wzorcach umownych wykorzystywanych w ramach prowadzonej dziatalnos$ci
i przedktadanych konsumentom postanowienie naktadajace na konsumenta obowiazek zaptaty kary
umownej z tytulu naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania pienig¢znego tj. w sytuacji zawarcia przez konsumenta umowy z osoba wskazang przez
posrednika i nieuiszczeniu wynagrodzenia posrednikowi w dniu podpisania tej umowy.

Przypisana przedsigbiorcy praktyka stosowana byta co najmniej od stycznia 2010 r. do
6 listopada 2010 r.

Ocena wagi stwierdzonego naruszenia pozwolita Prezesowi Urzedu na stwierdzenie,
iz waga naruszenia wynikajaca ze stosowania praktyki zakwestionowanej w pkt II.2. sentencji
niniejszej decyzji ksztattuje si¢ na poziomie [...] % przychodu osiagnigtego przez Braci Strzelczyk
w roku poprzedzajacym wydanie niniejszej decyzji. Tym samym ustalona przez Prezesa Urzedu kwota
bazowa stanowiaca rownowarto$¢ [...] % przychodu osiagnigtego przez przedsigbiorce wynosi |[...] zt.

Dokonujac ustalenia ostatecznego wymiaru kary pienigznej natozonej na Braci Strzelczyk
za stwierdzone w punkcie I1.2. sentencji niniejszej decyzji stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow, dokonano rowniez oceny zaistniatych w postgpowaniu okoliczno$ci mogacych
mie¢ wptyw na wymiar kary.

Za taka okoliczno$¢ Prezes Urzedu uznat fakt, iz przedsigbiorca zaniechal stosowania
zarzucane] mu praktyki jeszcze przed wszczgciem niniejszego postgpowania. Uznano to za
okoliczno$¢ tagodzaca dajaca podstawe do obnizenia kary o [...] %, co pozwala na obnizenie
wyjsciowego poziomu kwoty bazowej bedacej podstawa wymierzenia kary o [...] %.

Kalkulujac wysoko$¢ kary wzigto pod uwage, iz przychody z posrednictwa nieruchomosci,
zgodnie z o$wiadczeniem Braci Strzelczyk, w 2011 r. wyniosty [...]. W ww. zeznaniu wykazany
przychdd to [...] zt, jednak jak wskazal przedsigbiorca w toku postgpowania, przychod w wysokosci
[...] zt pochodzi z dziatalnos$ci w zakresie budownictwa (linii telekomunikacyjnych, energetycznych,
obiektow radionawigacyjnych). Zatem przychody z posrednictwa nieruchomosci stanowig ok. [...] %
przychodu wskazanego w zeznaniu o wysokosci osiagnigtego dochodu (poniesionej straty).
Okolicznos$¢ ta powoduje obnizenie wysokosci kary o [...] %.

Przy kalkulowaniu kary wzigto takze pod uwage, jako okoliczno$¢ obciazajaca fakt,
iz naruszenie, ktorego dopuscili si¢ Bracia Strzelczyk objglo swym zasiggiem obszar catego kraju
(okolicznos$cia obciazajaca jest ogolnopolski zasigg naruszenia wynikajacy ze specyfiki dziatalno$ci
wykonywanej przez przedsigbiorcg). Powyzsza okoliczno$¢ uzasadnia zwigkszenie wysokos$ci kary
0]...] %.

Uwzglednienie ww. okoliczno$ci wptyngto na obnizenie uprzednio ustalonej kary o [...] %.
Wobec powyzszego, za naruszenie stwierdzone w pkt. I1.2. sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu
nalozyt na przedsigbiorc¢ kare pienigzna w wysokosci 16 796 zt (slownie: szesnascie tysiecy
siedemset dziewig¢ldziesiat szeS¢ zlotych) co stanowi [...] % przychodu osiagnigtego w 2011 r.
i[...] % kary maksymalne;j.
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W $wietle powyzszych okolicznos$ci, w opinii Prezesa UOKIK, uzna¢ nalezy, ze kara
pieni¢zna nalozona na Braci Strzelczyk jest adekwatna do okresu, stopnia oraz okolicznosci
naruszenia przepisoOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Prezes Urzgdu nakladajac niniejsza decyzja ww. kar¢ pienigzna za naruszenie przepisow
ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw wzial pod uwage, ze ma ona:
po pierwsze — charakter represyjny (naktadana jest za naruszenie ustawowych zakazéw), po drugie —
prewencyjny (ma zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysztosci izniechgca¢ do naruszania
prawa), za$ zagrozenie nia, czyli potencjalna mozliwo$¢ natozenia kary przez Prezesa Urzedu — nadaje
jej charakter dyscyplinujacy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2004 r., sygn. akt: III SK
31/04).

Zdaniem Prezesa UOKIiK tak wymierzone kary spetnia zardwno rolg represyjna jako sankcje
idolegliwo$¢ za naruszenie przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
jak i prewencyjna, zapobiegajaca ponownemu ich naruszeniu.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie III sentencji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw, karg pieni¢zna nalezy
uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, na konto Urzgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow w Warszawie nr:

NBP O/O Warszawa 51101010100078782231000000.

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

Dyrektor
Delegatury UOKIK
w Warszawie
/podpis/

Otrzymuje:
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