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DECYZJA RWA-26/2012

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 Metrohouse & Partnerzy Spotka
Akcyjna z siedziba w Warszawie

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

uznaje si¢ za naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw praktyke stosowana przez Metrohouse
& Partnerzy Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie, polegajaca na bezprawnym dziataniu poprzez
stosowanie we wzorcach umownych przedktadanych konsumentom postanowienia o tresci:

Zleceniodawca niniejszym wyraza zgode na zawarcie jego danych osobowych w bazie danych
administrowanej przez Metrohouse oraz na przetwarzanie jego danych osobowych w ramach
prowadzonej przez Metrohouse dzialalnosci gospodarczej, w tym dla realizacji celow zawartej Umowy
oraz celow marketingowych lub reklamowych Metrohouse oraz jej partnerow dziatajqcych w sieci
franczyzowej Metrohouse. Ponadto, zgodnie z ustawq z dnia 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu ustug
drogq elektroniczng (Dz. U. z 2002 r. Nr 144, poz. 1204 z pozn. zm.) wyrazam zgode na otrzymywanie
za pomocq poczty elektronicznej lub innq drogq elektroniczng, informacji marketingowych Ilub
reklamowych Metrohouse i jej partnerow dziatajqcych w sieci franczyzowej Metrohouse (...),

ktore jest postanowieniem uznanym za niedozwolona klauzulg¢ umowna i wpisanym do Rejestru
postanowien wzorcéw 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 i ust. 2 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow

i nakazuje si¢ zaniechanie jej stosowania.

IL. Na podstawie art. 27 ust. 1 1 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 konsumentow, wszczetego z urzedu przeciwko Metrohouse & Partnerzy Spoétka
Akcyjna z siedziba w Warszawie

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

uznaje si¢ za naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw praktyke stosowana przez Metrohouse
& Partnerzy Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie, polegajaca na bezprawnym dziataniu poprzez
stosowanie we wzorcach umownych przedktadanych konsumentom postanowien o tresci:



1. Strony umowy zobowiqzujq sie do wzajemnego, niezwlocznego, nie pozniej niz w terminie
7 dni, informowania w przypadku zmiany adresow, telefonow, bqdz innych Ssrodkow
umozliwiajqcych komunikacje miedzy nimi, ktore zostaly przezen ustalone. Wszelkie pisma
wystane na adres do korespondencji wskazany przez Strony w sekcji Zlecenie niniejszej
umowy uwazane bedq za prawidtowo doreczone,

2. W przypadku rozwiqzania lub wygasniecia Umowy, Zleceniodawca bedzie obowiqzany
do zaptaty ustalonego Umowq wynagrodzenia Metrohouse, jesli po rozwiqzaniu Ilub
wygasnieciu Umowy zawrze umowe z nabywcq znalezionym przez Metrohouse w rozumieniu
pkt 3 niniejszego paragrafu,

3. Rozwiqzanie lub wygasniecie Umowy nie wywoluje skutkow wzgledem nieruchomosci,
o ktorych Zleceniodawca powzigt wiadomos¢ od Metrohouse w okresie obowiqzywania
niniejszej Umowy i w odniesieniu do ktorych Zleceniodawca zawart umowe przedwstepnq
sprzedazy lub umowe sprzedaZzy nieruchomosci,

4. (...) rozwiqzanie lub wygasniecie umowy nie dotyczy kontrahentow, ktorzy powzieli
wiadomosé o nieruchomosci Zleceniodawcy od Metrohouse w okresie obowiqzywania tej
umowy i z ktorymi Zleceniodawca zawart umowe przedwstepnq sprzedazy nieruchomosci
lub umowe sprzedazy nieruchomosci,

5. Kazdorazowe zlozenie oferty w rzeczonym przedmiocie przez Zamawiajqcego bedzie
traktowane jako oferta ztozona 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 stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 26 wrze$nia 2012 r. w odniesieniu do praktyki
okreslonej w pkt. IL5. sentencji niniejszej decyzji oraz z dniem 4 pazdziernika 2012 r.
w odniesieniu do praktyk okreslonych w pkt. I1.1. — I1.4. sentencji niniejszej decyzji.

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 konsumentoéw, wszczetego z urzedu przeciwko Metrohouse & Partnerzy Spotka
Akcyjna z siedziba w Warszawie

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Metrohouse & Partnerzy Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie kare pieni¢zna
W wysokosci:

1. 5864 zl (stownie: pigé tysigcy osiemset szeSédziesiat cztery zlote), ptatna 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 I. sentencji niniejszej decyzji.

2. 39583 zl (stownie: trzydziesci dziewig¢ tysigcy pigcset osiemdziesiat trzy zlote),
ptatna do budzetu panstwa, z tytutlu naruszenia zakazu, o ktorym jest mowa
w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, w zakresie
opisanym w punkcie II. sentencji niniejszej decyzji.



UZASADNIENIE

Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatura UOKiK w Warszawie (dalej
rowniez: Prezes UOKIK, Prezes Urzedu) przeprowadzil postepowanie wyjasniajace (znak RWA-403-
24/10/AZ) majace na celu kontrole wzorcéw umow stosowanych przez agencje posredniczace
w obrocie nieruchomos$ciami majace siedzibg na terenie wojewddztwa mazowieckiego.

W toku prowadzonego postgpowania wyjasniajacego Prezes Urzedu wystapil m.in.
do Metrohouse & Partnerzy S.A. (dalej takze: Metrohouse, Spotka) o przestanie wszystkich
stosowanych od poczatku 2010 r. wzorcow umownych przedkladanych konsumentom w ramach
prowadzonej dziatalnosci. Spotka pismem z dnia 29 listopada 2010 r. odpowiedziala na wezwanie
Prezesa UOKIK.

Po dokonaniu analizy otrzymanych wzorcéw umownych zatytulowanych:

o Umowa posrednictwa z klauzulq wytqcznosci z Zamawiajqcym nr druku MHW/2010-
01,

o Umowa posrednictwa sprzedazy (zlecenie przyjecia do bazy) z Zamawiajqcym
nr druku MHB/2010-01,

o Umowa posrednictwa kupna (zlecenie poszukiwania) z Zamawiajqcym nr druku
MZP/2010-01,

o  Umowa posrednictwa w najmie ze Zleceniodawcq nr druku MHN/2010-01,

e  Umowa posrednictwa z klauzulq wytqcznosci z Zamawiajqcym nr druku MHW/2010-
02,

o Umowa posrednictwa sprzedazy (zlecenie przyjecia do bazy) z Zamawiajqcym
nr druku MHB/2010-02,

o Umowa posrednictwa kupna (zlecenie poszukiwania) z Zamawiajqcym nr druku
MZP/2010-02,

o  Umowa posrednictwa w najmie ze Zleceniodawcq nr druku MHN/2010-02,
o Umowa posrednictwa w wynajmie ze Zleceniodawcq nr druku MZW/2010-01,

o Umowa posrednictwa sprzedazy (zlecenie przyjecia do bazy) z Zamawiajqcym
nr druku MHB/2010-03,

o Umowa posrednictwa z klauzulq wytqcznosci z Zamawiajqcym nr druku MHW/2010-
03,

o Umowa posrednictwa kupna (zlecenie poszukiwania) z Zamawiajqcym nr druku
MZP/2010-03,

o Umowa posrednictwa w wynajmie ze Zleceniodawcq nr druku MZW/2010-03,
o  Umowa posrednictwa w najmie ze Zleceniodawcq nr druku MHN/2010-03,

Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatura UOKiK w Warszawie, stwierdzit,
iz mogto doj$¢ do naruszenia art. 24 ust. 2 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow, wobec czego wszczecie postgpowania w zwiazku z podejrzeniem stosowania przez
Metrohouse praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow stato si¢ konieczne i uzasadnione.

Z uwagi na powyzsze, Prezes UOKIiK postanowieniem z dnia 30 grudnia 2011 r. wszczat
postepowanie w zwiazku z podejrzeniem, iz stosowanie przez Spotke zawartych we wzorcach
umownych przedktadanych konsumentom postanowien o tresci:



1. Zleceniodawca niniejszym wyraza zgode na zawarcie jego danych osobowych w bazie
danych administrowanej przez Metrohouse oraz na przetwarzanie jego danych osobowych
w ramach prowadzonej przez Metrohouse dzialalnosci gospodarczej, w tym dla realizacji
celow zawartej Umowy oraz celow marketingowych lub reklamowych Metrohouse oraz jej
partnerow dziatajqcych w sieci franczyzowej Metrohouse. Ponadto, zgodnie z ustawq z dnia
18 lipca 2002 r. o swiadczeniu ustug drogq elektronicznq (Dz. U. z 2002 r. Nr 144,
poz. 1204 z pozn. zm.) wyrazam zgode na otrzymywanie za pomocq poczty elektronicznej lub
innq drogq elektroniczng, informacji marketingowych lub reklamowych Metrohouse i jej
partnerow dziatajqcych w sieci franczyzowej Metrohouse (...),

2. Strony umowy zobowiqzujq sie do wzajemnego, niezwlocznego, nie pozniej niz w terminie
7 dni, informowania w przypadku zmiany adresow, telefonow, bqdz innych Srodkow
umozliwiajqcych komunikacje miedzy nimi, ktore zostaly przezen ustalone. Wszelkie pisma
wystane na adres do korespondencji wskazany przez Stromy w sekcji Zlecenie niniejszej
umowy uwazane bedq za prawidtowo doreczone,

3. W przypadku rozwiqzania lub wygasniecia Umowy, Zleceniodawca bedzie obowiqzany
do zaptaty ustalonego Umowq wynagrodzenia Metrohouse, jesli po rozwiqzaniu Ilub
wygasnieciu Umowy zawrze umowe z nabywcq znalezionym przez Metrohouse w rozumieniu
pkt 3 niniejszego paragrafu,

4. Rozwiqzanie lub wygasniecie Umowy nie wywotuje skutkow wzgledem nieruchomosci,
o ktorych Zleceniodawca powzigt wiadomosé od Metrohouse w okresie obowiqzywania
niniejszej Umowy i w odniesieniu do ktorych Zleceniodawca zawart umowe przedwstepnq
sprzedazy lub umowe sprzedazy nieruchomosci,

5. (...) rozwiqzanie lub wygasniecie umowy nie dotyczy kontrahentow, ktorzy powzieli
wiadomosé o nieruchomosci Zleceniodawcy od Metrohouse w okresie obowiqzywania tej
umowy i z ktorymi Zleceniodawca zawart umowe przedwstepnq sprzedazy nieruchomosci
lub umowe sprzedazy nieruchomosci,

6. Kazdorazowe zlozenie oferty w rzeczonym przedmiocie przez Zamawiajqcego bedzie
traktowane jako oferta ztozona przez Posrednika (klauzula wylqcznosci),

moze stanowi¢ praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, polegajaca na stosowaniu
postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone (dalej rowniez: rejestr niedozwolonych klauzul umownych, rejestr),
o ktorym mowa w art. 479" kodeksu postepowania cywilnego (dalej k.p.c.), co stanowi¢ moze
naruszenie art. 24 ust. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Pismem z dnia 30 grudnia 2011 r. Metrohouse zostal zawiadomiony o wszczetym
postgpowaniu, jak réwniez wezwany do udzielenia informacji 1 zlozenia dokumentoéw
w przedmiotowej sprawie.

W odpowiedzi na zawiadomienie Prezesa Urzgdu, Spotka w piSmie z dnia 10 stycznia 2012 r.
odniosta si¢ do postawionych zarzutow.

Metrohouse nie podzielit w peini stanowiska Prezesa Urzgdu, iz postanowienie o tresci:
Zleceniodawca niniejszym wyraza zgode na zawarcie jego danych osobowych w bazie danych
administrowanej przez Metrohouse oraz na przetwarzanie jego danych osobowych w ramach
prowadzonej przez Metrohouse dziatalnosci gospodarczej, w tym dla realizacji celow zawartej Umowy
oraz celow marketingowych lub reklamowych Metrohouse oraz jej partnerow dzialajacych w sieci
franczyzowej Metrohouse. Ponadto, zgodnie z ustawq z dnia 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu ustug
drogq elektroniczng (Dz. U. z 2002 r. Nr 144, poz. 1204 z pozn. zm.) wyrazam zgode na otrzymywanie
za pomocq poczty elektronicznej lub innq drogq elektroniczng, informacji marketingowych Ilub
reklamowych Metrohouse i jej partnerow dziatajqcych w sieci franczyzowej Metrohouse (...) jest
podobne do postanowienia wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych wskazanego
przez Prezesa UOKIK. Spotka wskazata, iz specyfika prowadzonej dziatalnosci, jak rowniez sposob



realizacji zobowiazan umownych nie pozwala na nalezyte $wiadczenie ustug bez jednoczesnego
przetwarzania danych osobowych klientow Metrohouse. Ponadto, zdaniem Spoétki, zawarcie
jednoznacznej klauzuli w zakresie przetwarzania danych osobowych o tresci nie budzacej watpliwosci
pozwala konsumentowi oceni¢, czy chce zawrze¢ umowe posrednictwa ze Spotka czy tez, z uwagi na
fakt koniecznosci przetwarzania danych osobowych jak rowniez zakres ich przetwarzania, umowy
z Metrohouse nie zawrze. Spotka wskazata, iz nie jest w stanie wykona¢ swoich zobowiazan
umownych nie przetwarzajac danych osobowych klientow, a do przetwarzania tych danych wymagana
jest uprzednia zgoda osoby, ktorej dane dotycza. Zakres i cel przetwarzania danych zostat wskazany
w umowie. Metrohouse podnidst, iz jednym z obowiazkéw wynikajacych z realizacji umowy jest
pozyskanie posiadajacej okreslone cechy nieruchomosci dla klienta. Dane osobowe konsumentow
zamieszczane sg kazdorazowo w zabezpieczonym systemie informatycznym. W sytuacji, gdy w bazie
Spoéiki znajdzie sig oferta spetniajaca okreslone kryteria, klient jest o tym informowany m.in. przy
wykorzystaniu komunikacji elektronicznej. Jak wskazuje Spotka w piSmie, niektore oferty
przekazywane przez Metrohouse mozna uzna¢ z jednej strony za probe okazania nieruchomosci
spetniajacej kryteria klienta, czasem jednak maja charakter pomocniczy, marketingowy, reklamowy
(np. mozliwo$¢ skorzystania z nowych rozwiazan systemowych oferowanych przez Spoétke typu:
raporty generowane w odniesieniu do cen nieruchomosci, czgstotliwos¢ ogladania nieruchomosci
ogladanych przy udziale Spoiki itp.). Metrohouse w swoim pismie skierowanym do Prezesa UOKiK
wskazal rowniez na definicj¢ z art. 7 pkt 5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych
osobowych (Dz. U. Nr 133, poz. 883 ze zm.), zgodnie z ktora przez zgodg osoby, ktorej dane dotycza
rozumie si¢ o§wiadczanie woli, ktorego trescia jest zgoda na przetwarzanie danych osobowych tego,
kto sktada o$wiadczenie'. Spotka ma $wiadomo$é, ze zgoda nie moze byé domniemana lub
dorozumiana z o§wiadczenia woli o innej tresci, czyli z tresci zgody nie moze by¢ wywodzona zgoda
na przetwarzanie danych osobowych w celu innym niz ten, dla ktérego zebrano dane. W zwiazku
z powyzszym, Metrohouse wskazuje zakres danych w sposéb szczegdtowy ijednoznaczny. Spodika
zwrécita rowniez uwage na tre$¢ art. 23 ust. 1 ww. ustawy, zgodnie z ktérym przetwarzanie danych
jest dopuszczalne m.in. wtedy, gdy jest niezb¢dne do wypetnienia prawnie usprawiedliwionych celow
administratoréw danych, o ktorych mowa w art. 3 ust. 2, lub 0sob trzecich, ktorym te dane sa
przekazywane, a przetwarzanie danych nie narusza praw i wolno$ci osoby, ktorej dane dotycza (art. 23
ust. 1 pkt 5 ustawy o ochronie danych osobowych). Zgodnie z art. 23 ust. 4 ww. ustawy uwaza si¢
w szczegolnosci marketing bezposredni wlasnych produktow lub ustug administratora danych.
W sytuacji marketingu produktow innych podmiotow niz administratora, ktoéry zebrat dane osobowe,
konieczne jest spelnienie przestanki z art. 23 ust. 1 pkt 1, tj. niezbgdne jest odebranie — przed
przestaniem przez ten podmiot jakiejkolwiek korespondencji o charakterze marketingowym,
reklamowym lub podobnym — zgody osoby, ktérej dane osobowe dotycza, na przetwarzanie jej
danych osobowych przez ten podmiot. Spotka podniosta, iz w tym przypadku nie mamy do czynienia
z marketingiem ushug/produktéw obcych lecz ustug $wiadczonych bezposrednio przez Spotke
w zwiazku z prowadzona dziatalno$cia. Zdaniem Metrohouse, zakwestionowana przez Prezesa Urzedu
klauzula nie narusza zbiorowych interesow konsumentow, a wrecz przeciwnie, chroni ich interesy
poprzez jednoznaczne poinformowanie o konieczno$ci wyrazenia zgody na przetwarzanie danych
osobowych ilekro¢ klient chce si¢ zwigza¢ umowa ze Spotke. Ponadto Metrohouse wskazal, iz Spotka
przeniosta klauzule dotyczaca przetwarzania danych osobowych na pierwsza strong umowy.
W uprzednio stosowanych umowach klauzula ta znajdowata si¢ wsrdod ogoétu postanowien umowy
przez co, w ocenie Spoiki, nie byta tak uwypuklona i czytelna, jak obecnie.

Odnoszac si¢ do postanowienia zakwestionowanego przez Prezesa Urzedu o tresci: Strony
umowy zobowiqzujq sie do wzajemnego, niezwlocznego, nie pozniej niz w terminie 7 dni,
informowania w przypadku zmiany adresow, telefonow, badz innych Srodkow umozliwiajqcych
komunikacje miedzy nimi, ktore zostaly przezen ustalone. Wszelkie pisma wystane na adres
do korespondencji wskazany przez Strony w sekcji Zlecenie niniejszej umowy uwazane bedq
za prawidiowo doreczone Metrohouse wskazat, iz w konkretnych okoliczno$ciach zwiazanych ze
specyfika prowadzonej przez Spotke dzialalnos$ci wskazane postanowienie nie narusza zbiorowego
interesu konsumentdéw. Metrohouse zwrdcil uwage, iz praca posrednika w obrocie nieruchomosciami

! Miejsce publikacji jednolitego tekstu ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych: Dz. U. z 2002 r.
Nr 101, poz. 926 ze zm. Spdtka w pismie z dnia 10 stycznia 2012 r. podata odniesienie do wersji archiwalnej tekstu ustawy.



wiaze si¢ z koniecznoscia ciaglego kontaktu z klientem, a w przypadku, gdyby konsument nie
poinformowat Spotki o zmianie swoich danych kontaktowych, narazitby si¢ na konsekwencje, ktore
spowodowalyby znacznie bardziej negatywne skutki po jego stronie anizeli wskazanie klientowi na
konieczno$¢ aktualizacji danych. Metrohouse podnidst, ze przy braku aktualnych danych
kontaktowych Spotka nie moze realizowa¢ swoich zobowigzan umownych. Zdaniem Metrohouse,
domniemanie dorgczenia na adres wskazany w umowie jest powszechnie wykorzystywany w obrocie
z konsumentami (np. przez urzedy) i tym samym tworzy to przejrzysta i jednoznaczna sytuacje
prawna dla konsumenta.

Spotka w swoim wystapieniu odniosta si¢ réwniez do trzech analogicznych postanowien
otresci: 1. W przypadku rozwiqzania lub wygasniecia Umowy, Zleceniodawca bedzie obowiqzany
do zaplaty ustalonego Umowq wynagrodzenia Metrohouse, jesli po rozwiqzaniu lub wygasnieciu
Umowy zawrze umowe z nabywcq znalezionym przez Metrohouse w rozumieniu pkt 3 niniejszego
paragrafu, 2. Rozwiqzanie lub wygasniecie Umowy nie wywoluje skutkow wzgledem nieruchomosci,
o ktorych Zleceniodawca powzigt wiadomos¢ od Metrohouse w okresie obowiqzywania niniejszej
Umowy i w odniesieniu do ktorych Zleceniodawca zawart umowe przedwstepnq sprzedazy lub umowe
sprzedazy nieruchomosci, 3. (...) rozwiqzanie lub wygasSniecie umowy nie dotyczy kontrahentow,
ktorzy powzieli wiadomosé o nieruchomosci Zleceniodawcy od Metrohouse w okresie obowiqzywania
tej umowy i z ktorymi Zleceniodawca zawart umowe przedwstepnq sprzedazy nieruchomosci lub
umowe sprzedazy nieruchomosci. Zdaniem Metrohouse, powyzsze klauzule znajduja uzasadnienie
w zasadach wspolzycia spotecznego, jak roéwniez gwarantuja rowno$¢ stron umowy. Spotka
podkreslita, ze podstawowa rola posrednika w obrocie nieruchomos$ciami jest pozyskanie klienta na
konkretna nieruchomos$¢ lub pozyskanie konkretnej nieruchomosci dla klienta. Szereg czynnosci
wykonywanych przez posrednika, jak wskazuje Metrohouse w swoim piSmie, ma znaczenie jedynie
pomocnicze 1 wtérne. Uznanie ww. postanowien za niedozwolone pozbawiloby Spotke, w opinii
Metrohouse, szansy na wynagrodzenie za nalezyte wyswiadczenie ushug. Spotka podniosta, ze
pozbawienie Metrohouse prawa do wynagrodzenia w sytuacji, gdy Spoétka zrealizowata swoje
podstawowe zobowiazanie umowne podwazatoby fundament biznesowy prowadzenia takiej
dziatalno$ci. W opinii Metrohouse, prawo do wypowiedzenia umowy przez klienta bez ponoszenia
przez niego jakichkolwiek konsekwencji finansowych po przedstawieniu przez Spotke klienta
zainteresowanego nabyciem nieruchomosci lub tez po zaoferowaniu przez Spoétke nieruchomosci
spetniajacej oczekiwania klienta stwarzatoby pole do powaznych naduzy¢ finansowych polegajacych
na przesuwaniu terminu zawarcia umowy sprzedazy na okres po wypowiedzeniu umowy
posrednictwa. Spotka zaznaczyta, Ze nie wskazala w swojej umowie terminu 24 miesigey, ktory to
termin zostal zakwestionowany w orzeczeniu SOKiK, tym samym ci¢zko jest uzna¢ omawiane
klauzule za podobne. Metrohouse podnidst ponadto, iz nie da si¢ z gory wskaza¢ odpowiedniego
terminu, a pojecie ,,za diugi” jest wzgledne i powinno by¢ oceniane w kontekscie specyfiki branzy
oraz z uwzglednieniem cato$ci okolicznosci konkretnej sprawy. W opinii Spotki, wprowadzenie
omawianych klauzul nalezy ocenia¢ takze w kontekScie zastrzezenia warunkow zawieszajacych
wumowie. Jak wskazuje Metrohouse, jest to zastrzezenie, ktore uzaleznia powstanie skutkow
czynnoS$ci prawnej od zdarzenia przyszlego (przy czym realizacja samej czynnosci — w omawianym
przypadku skojarzenie stron transakcji i tym samym realizacja przedmiotu umowy — nastapito
w okresie obowiazywania umowy). W przypadku zastrzezenia warunku zawieszajacego, jak podnosi
Spotka, konsekwencje te polegaja przede wszystkim na zwigzaniu stron powstaltym w ten sposob
stosunkiem prawnym, co wyklucza dowolnos¢ ich postgpowania. W opinii Metrohouse, warunek ten
cigzko uzna¢ za niemozliwy do spetnienia, przeciwny ustawie lub zasadom wspoétzycia spotecznego.

Metrohouse zajat rowniez stanowisko w odniesieniu do zakwestionowanego postanowienia
o tresci: Kazdorazowe zlozenie oferty w rzeczonym przedmiocie przez Zamawiajqcego bedzie
traktowane jako oferta ztozona przez Posrednika (klauzula wylqcznosci). Zdaniem Spotki, umowa
posrednictwa zawarta na zasadzie wylaczno$ci oznacza, ze transakcja odbedzie si¢ tylko przez
posrednika, z ktorym zostala ona zawarta. Metrohouse wskazal na podstawe prawna takiej umowy —
art. 180 pkt 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. Nr 115, poz. 741). Jak wskazuje Spotka,

% Miejsce publikacji jednolitego tekstu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami: Dz. U. z 2010 .
Nr 102, poz. 651 ze zm. Spdtka w pismie z dnia 10 stycznia 2012 r. podata odniesienie do wersji archiwalnej tekstu ustawy.

6



umowa na wylaczno$¢ jest rodzajem umowy posrednictwa, w ktorej posrednik zobowiazuje si¢ do
podjecia czynno$ci zmierzajacych do sprzedazy, wynajmu nieruchomos$ci na rzecz klienta, a klient
zobowiazuje si¢ do zaptacenia posrednikowi wynagrodzenia w przypadku sprzedazy, wynajmu,
zamiany nieruchomos$ci w okresie obowiazywania klauzuli wylacznosci. W opinii Metrohouse, klient
ma pelna Swiadomo$¢ konsekwencji wynikajacych z umowy zawartej z klauzula wytacznosci, jak
roOwniez wybor pomigdzy umowa otwarta a umowa z klauzula wylacznosci. Spotka podniosta, iz
klient zawierajac umowg posrednictwa z klauzula wylacznosci jest w pelni §wiadomy konsekwencji
tego rozwiazania dzigki jednoznacznym postanowieniom umowy posrednictwa. W ocenie
Metrohouse, kompleksowos$¢ dziatan po stronie Spotki, skala prowadzonej dziatalnosci powoduje, ze
niemozliwe jest obiektywnie stwierdzi¢, ktore dziatania posrednika przyczynity si¢ do pozyskania
kontrahenta, nawet bez bezposredniego wskazania kontrahenta przez posrednika. Metrohouse wskazat
ponadto, iz w hipotetycznym przypadku, gdy brak jest dziatan po stronie posrednika zastosowanie
znajda bezwzglednie obowiazujace przepisy prawa w zakresie nienalezytej realizacji $wiadczen
wzajemnych.

W swoim wystapieniu Spotka zadeklarowata cheé¢ spotkania z Prezesem Urzedu, jak rowniez
zawnioskowata o dopuszczenie do postgpowania Polskiej Izby Nieruchomosci.

Prezes Urzedu w piSmie z dnia 27 lutego 2012 r. poinformowat Spotke, iz w S$wietle
przedtozonego wniosku o dopuszczenie do prowadzonego postgpowania Polskiej Izby Nieruchomosci,
brak jest ku temu podstaw prawnych. Dodatkowo, Prezes UOKiK w konteks$cie wniosku Metrohouse
o0 zorganizowanie spotkania wyjasnil, ze postgpowanie przed Prezesem Urzgdu ma charakter pisemny,
w zwiazku z czym, w przypadku gdyby Spotka chciata zlozy¢ dalsze wyjasnienia w przedmiotowe;j
sprawie powinny by¢ one przedstawione w formie pisma skierowanego na adres Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow, ktore bedzie moglo by¢ wilaczone do akt sprawy jako materiat
dowodowy.

W toku postepowania Spotka przekazata rowniez zeznanie o wysokosci osiagnigtego dochodu
(poniesionej straty) przez podatnika podatku dochodowego od 0s6b prawnych za rok 2011 (CIT-8).

Metrohouse & Partnerzy S.A. zostal zawiadomiony o zakonczeniu zbierania materiatu
dowodowego Ww niniejszym postgpowaniu oraz o mozliwo$ci zapoznania si¢ z materiatem
zgromadzonym w aktach sprawy w siedzibie Delegatury UOKiK w Warszawie.

Strona niniejszego postgpowania skorzystala z prawa do zapoznania si¢ z materialem
zgromadzonym w aktach sprawy.

Spotka pismem z dnia 26 wrzesnia 2012 r. ustosunkowata si¢ do zebranego materiatu
dowodowego i ztozyta wniosek o wydanie decyzji zobowiazujacej. Metrohouse wskazat, iz Spotka nie
bedzie stosowata postanowienia o tresci: Stromy umowy zobowiqzujq sie do wzajemnego,
niezwlocznego, nie pozmiej niz w terminie 7 dni, informowania w przypadku zmiany adresow,
telefonow, bqdz innych srodkow umozliwiajqcych komunikacje miedzy nimi, ktore zostaly przezen
ustalone. Wszelkie pisma wystane na adres do korespondencji wskazany przez Strony w sekcji Zlecenie
niniejszej umowy uwazane bedq za prawidlowo doreczongq, a postanowienia o tresci: W przypadku
rozwiqzania lub wygasniecia Umowy, Zleceniodawca bedzie obowiqzany do zaptaty ustalonego
Umowq wynagrodzenia Metrohouse, jesli po rozwiqzaniu lub wygasnieciu Umowy zawrze umowe
z nabywcq znalezionym przez Metrohouse w rozumieniu pkt 3 niniejszego paragrafu, Rozwiqzanie lub
wygasniecie Umowy nie wywoluje skutkow wzgledem nieruchomosci, o ktorych Zleceniodawca
powziql wiadomos¢ od Metrohouse w okresie obowiqzywania niniejszej Umowy i w odniesieniu do
ktorych Zleceniodawca zawart umowe przedwstepnq sprzedazy lub umowe sprzedazy nieruchomosci,
jak rowniez (...) rozwiqzanie lub wygasniecie umowy nie dotyczy kontrahentow, ktorzy powzieli
wiadomos¢ o nieruchomosci Zleceniodawcy od Metrohouse w okresie obowiqzywania tej umowy
iz ktorymi Zleceniodawca zawart umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci Ilub umowe
sprzedazy nieruchomosci zostana zmodyfikowane w taki sposob, ze obowiazek zaptaty
wynagrodzenia z tytulu §wiadczonych ushug posrednictwa obowiazywac bedzie po rozwiazaniu lub
wygasnigciu umowy posrednictwa w przypadku zawarcia przez konsumenta umowy przedwstepne;j
sprzedazy nieruchomosci lub umowy sprzedazy nieruchomos$ci z osoba znaleziona/wskazana przez
Spotke wylacznie przez okres 12 miesiecy. Spotka wniosla o wyznaczenie dla Metrohouse



& Partnerzy S.A. terminu na wprowadzenie do obrotu zmodyfikowanych w sposob wskazany powyzej
wzorcoOw umownych najp6zniej do dnia 4 stycznia 2013 .

W swoim pismie Spotka wniosta o uznanie postanowienia o tresci: Zleceniodawca niniejszym
wyraza zgode na zawarcie jego danych osobowych w bazie danych administrowanej przez Metrohouse
oraz na przetwarzanie jego danych osobowych w ramach prowadzonej przez Metrohouse dziatalnosci
gospodarczej, w tym dla realizacji celow zawartej Umowy oraz celow marketingowych lub
reklamowych Metrohouse oraz jej partnerow dziatajacych w sieci franczyzowej Metrohouse. Ponadto,
zgodnie z ustawq z dnia 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu ustug drogq elektroniczngq (Dz. U. z 2002 r.
Nr 144, poz. 1204 z pozn. zm.) wyrazam zgode na otrzymywanie za pomocq poczty elektronicznej lub
inng drogq elektroniczng, informacji marketingowych lub reklamowych Metrohouse i jej partnerow
dziatajgcych w sieci franczyzowej Metrohouse (...) za nienaruszajace zbiorowych interesow
konsumentéw i umorzenie postepowania w ww. zakresie, jak rowniez o uznanie, iz Spotka zaniechata
stosowania postanowienia o tresci: Kazdorazowe zlozenie oferty w rzeczonym przedmiocie przez
Zamawiajqcego bedzie traktowane jako oferta ztozona przez Posrednika (klauzula wylqcznosci)
1 wydanie decyzji na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Metrohouse & Partnerzy S.A., w przypadku nieuwzglednienia ww. wniosku Spétki, wnidst
o0 uznanie, iz Spotka zaniechala stosowania postanowien wymienionych w punktach 2 — 5 sentencji
postanowienia 0 wszczeciu niniejszego postgpowania i wydanie decyzji na podstawie art. 27 ust. 2
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Dodatkowo, Spotka wniosta o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z dokumentu
oswiadczenia Zarzadu Spotki z dnia 26 wrzesnia 2012 t. w sprawie zasad stosowania poszczegolnych
postanowien wzorcoOw umow posrednictwa na okoliczno$¢ zaniechania stosowania postanowienia
wymienionego w punktach 3 — 6 postanowienia 0 wszczeciu niniejszego postgpowania. Ponadto,
Metrohouse wnidst o dopuszczenie dowodu z przestuchania $wiadkéw ((...)) na okolicznosc¢
zaniechania stosowania postanowien wymienionych w punktach 3 — 6 postanowienia o wszczgciu
niniejszego postgpowania oraz zakresu czynnosci podejmowanych i realizowanych w ramach
$wiadczenia ustug posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz dziatan, ktore Spoétka podejmuje w
wykonaniu uméw z konsumentami, co uzasadnia stosowanie postanowien umozliwiajacych Spoétce
dochodzenie wynagrodzenia po rozwiazaniu lub wygasnigciu umowy posrednictwa, jak réwniez
zakresu czynnosci Spotki uzasadniajacych stosowanie w umowach klauzuli dotyczacej przetwarzania
danych osobowych. Na ww. okoliczno§¢ Metrohouse wnidst rowniez o dopuszczenie dowodu z
przestuchania stron, w imieniu Metrohouse & Partnerzy S.A. (...).

Metrohouse w swoim pismie przedstawit rowniez uzasadnienie do zaprezentowanych w nim
wnioskow.

Spoétka wskazata, iz ztozenie wniosku o wydanie decyzji zobowiazujacej dopiero na obecnym
etapie postgpowania uzasadnione jest faktem, iz Spdtka nie identyfikowata prawidtowo istoty
zarzutow stanowiacych przedmiot niniejszego postgpowania, nie bgdac przy tym reprezentowana
przez profesjonalnego pelnomocnika. Jak wskazatl Metrohouse, przedmiotem pierwszego pisma Spotki
z dnia 29 listopada 2010 r. w ogole nie byly argumenty dotyczace kwestionowanych postanowien.
Z kolei w piSmie z dnia 10 stycznia 2012 r. Spotka przedstawita Prezesowi UOKiK biznesowe
uzasadnienie stosowania kwestionowanych postanowien, catkowicie pomijajac fakt, iz postanowienie
podobne trescia do tego, o ktérym mowa w punkcie 2 sentencji postanowienia o Wwszczeciu
niniejszego postgpowania, znajduje si¢ w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych. Odno$nie
postanowien wskazanych w punktach 3 — 5 sentencji postanowienia o wszczgciu postgpowania,
Spotka, jak podnosi w pismie z dnia 26 wrzesnia 2012 r. Metrohouse, takze wyjasnita znaczenie tego
postanowienia z punktu widzenia charakterystyki dzialalno$ci posrednika w  obrocie
nieruchomosciami.

Metrohouse & Partnerzy S.A. w piSmie z dnia 26 wrzesnia 2012 r. wskazal, iz wedle
Miejskiego Rzecznika Konsumentéw w Warszawie stosowanie postanowienia dotyczacego
obowiazku zaptaty przez konsumenta wynagrodzenia po uplywie obowigzywania umowy
posrednictwa powinno by¢ dozwolone 1 nie stanowi naruszenia interesow konsumentow
z zastrzezeniem, iz postanowienie to obowiazuje w okresie 12 miesigcy po rozwiazaniu lub



wygasnigciu umowy. Spotka wskazata, iz od dnia 26 wrzesnia 2012 r. Metrohouse zaprzestat
stosowania kwestionowanych postanowien , o ktérych mowa powyzej poprzez wykreslanie ze wzorca
umownego postanowien wskazanych w punktach 3 — 5 postanowienia o wszczgciu niniejszego
postepowania i dopisywanie wzmianki, iz postanowienie to dotyczy wylqcznie umow przedwstepnych
sprzedazy nieruchomosci i umow sprzedazy/najmu nieruchomosci zawartych przez konsumenta
w okresie 12 miesiecy po rozwiqzaniu lub wygasnieciu umowy posrednictwa.

W odniesieniu do postanowienia o tresci: Zleceniodawca niniejszym wyraza zgode na
zawarcie jego danych osobowych w bazie danych administrowanej przez Metrohouse oraz na
przetwarzanie jego danych osobowych w ramach prowadzonej przez Metrohouse dziatalnosci
gospodarczej, w tym dla realizacji celow zawartej Umowy oraz celow marketingowych lub
reklamowych Metrohouse oraz jej partnerow dziatajacych w sieci franczyzowej Metrohouse. Ponadto,
zgodnie z ustawq z dnia 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu ustug drogq elektroniczng (Dz. U. z 2002 r.
Nr 144, poz. 1204 z pozn. zm.) wyrazam zgode na otrzymywanie za pomocq poczty elektronicznej lub
inng drogq elektronicznq, informacji marketingowych lub reklamowych Metrohouse i jej partnerow
dziatajqcych w sieci franczyzowej Metrohouse (...) Spoilka wskazata, iz podtrzymuje catosé
argumentacji przedstawionej w pismie z dnia 10 stycznia 2012 .

Metrohouse & Partnerzy S.A. zalaczyt do pisma z dnia 26 wrzesnia 2012 r. o§wiadczenie
Spotki, zgodnie z ktérym:

1. Metrohouse nie stosuje we wzorcach umoéw posrednictwa w  obrocie
nieruchomosciami dotyczacych konsumentow postanowienia o tresci: Strony umowy
zobowiqzujq sie do wzajemnego, niezwlocznego, nie pozniej niz w terminie 7 dni,
informowania w przypadku zmiany adresow, telefonow, bqdz innych srodkow
umozliwiajqcych komunikacje miedzy nimi, ktore zostaly przezen ustalone. Wszelkie
pisma wystane na adres do korespondencji wskazany przez Strony w sekcji Zlecenie
niniejszej umowy uwazane bedq za prawidiowo doreczone. Spotka o§wiadczyta, iz do
czasu wprowadzenia nowych drukéw umow zmiana ta jest wprowadzana na druki
poprzez przekreslenie i parafowanie dokonanej zmiany.

2. Spotka zmodyfikowata postanowienia wskazane w punktach 3 — 5 postanowienia
0 WSzczeciu niniejszego postgpowania poprzez wskazanie 12-miesiecznego terminu,
w ktorym umowa wywoluje okreslone w postanowieniach skutki. Metrohouse
o$wiadczyl, iz do czasu wprowadzenia nowych drukéw umoéw ww. modyfikacja
wprowadzana jest na dotychczasowe druki poprzez dopisanie na druku obok
odpowiedniego postanowienia: postanowienie to dotyczy wylqcznie umow
przedwstepnych sprzedazy nieruchomosci i umow sprzedazy/najmu nieruchomosci
zawartych przez konsumenta w okresie 12 miesiecy po rozwiqzaniu lub wygasnieciu
umowy posrednictwa i parafowanie ww. modyfikacji.

Spotka pismem z dnia 26 pazdziernika 2012 r. podniosta, iz zaniechala stosowania
postanowien wymienionych w pkt. 2 — 6 postanowienia o wszczgciu niniejszego postgpowania
poprzez wprowadzenie w dniach 3 — 4 pazdziernika 2012 r. nowych wzorcow umownych. Metrohouse
& Partnerzy S.A. wskazat, iz w postanowieniach o tre$ci: W przypadku rozwiqzania lub wygasniecia
Umowy, Zleceniodawca bedzie obowiqzany do zaplaty ustalonego Umowq wynagrodzenia
Metrohouse, jesli po rozwiqzaniu lub wygasnieciu Umowy zawrze umowe z nabywcq znalezionym
przez Metrohouse w rozumieniu pkt 3 niniejszego paragrafu, Rozwiqzanie lub wygasniecie Umowy nie
wywotuje skutkow wzgledem nieruchomosci, o ktorych Zleceniodawca powzigt wiadomosé
od Metrohouse w okresie obowiqzywania niniejszej Umowy i w odniesieniu do ktorych Zleceniodawca
zawart umowe przedwstepnq sprzedazy lub umowe sprzedazy nieruchomosci; (...) rozwiqzanie lub
wygasniecie umowy nie dotyczy kontrahentow, ktorzy powzieli wiadomos¢ o nieruchomosci
Zleceniodawcy od Metrohouse w okresie obowiqzywania tej umowy i z ktorymi Zleceniodawca zawart
umowe przedwstepnq sprzedazy nieruchomosci lub umowe sprzedazy nieruchomosci wprowadzony
zostat termin 12 miesigcy, w ktorym umowa wiaze konsumenta po jej rozwiazaniu badz wygasnigciu.
Dodatkowo, Spotka wskazata, iz postanowienie o tresci:  Stromy umowy zobowiqzujq sie
do wzajemnego, niezwlocznego, nie pozniej niz w terminie 7 dni, informowania w przypadku zmiany



adresow, telefonow, bqdz innych srodkow umozliwiajqcych komunikacje miedzy nimi, ktore zostaty
przezen ustalone. Wszelkie pisma wystane na adres do korespondencji wskazany przez Strony w sekcji
Zlecenie niniejszej umowy uwazane bedq za prawidtowo doreczone zostato wykres§lone i nie wystgpuje
w nowych wzorcach umownych. Na dowdd swoich twierdzen, Metrohouse & Partnerzy S.A.
przedlozyt nowe wzorce umowne wykorzystywane w obrocie konsumenckim.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil, co nastepuje

Metrohouse & Partnerzy S.A. jest spotka prawa handlowego wpisana do rejestru
przedsigbiorcow KRS prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy pod numerem:
0000242987. Przedmiotem dziatalnosci Spoiki jest m.in. posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami.

Przy zawieraniu z klientami, bedacymi konsumentami w rozumieniu art. 22' kodeksu
cywilnego, tj. osobami fizycznymi dokonujacymi czynno$ci prawnej niezwigzanej bezposrednio z ich
dzialalno$cia zawodowa lub gospodarcza, umow o $wiadczenie ustug posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami postuguje si¢ wzorcami umownymi w rozumieniu art. 384 kodeksu cywilnego.

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

1. Zleceniodawca niniejszym wyraza zgode na zawarcie jego danych osobowych w bazie
danych administrowanej przez Metrohouse oraz na przetwarzanie jego danych osobowych
w ramach prowadzonej przez Metrohouse dzialalnosci gospodarczej, w tym dla realizacji
celow zawartej Umowy oraz celow marketingowych lub reklamowych Metrohouse oraz jej
partnerow dziatajqcych w sieci franczyzowej Metrohouse. Ponadto, zgodnie z ustawq z dnia
18 lipca 2002 r. o swiadczeniu ustug drogq elektronicznq (Dz. U. z 2002 r. Nr 144,
poz. 1204 z pozn. zm.) wyrazam zgode na otrzymywanie za pomocq poczty elektronicznej lub
innq drogq elektroniczng, informacji marketingowych lub reklamowych Metrohouse i jej
partnerow dziatajqcych w sieci franczyzowej Metrohouse (...),

2. Strony umowy zobowiqzujq sie do wzajemnego, niezwlocznego, nie pozniej niz w terminie
7 dni, informowania w przypadku zmiany adresow, telefonow, bqdz innych Srodkow
umozliwiajqcych komunikacje miedzy nimi, ktore zostaly przezen ustalone. Wszelkie pisma
wystane na adres do korespondencji wskazany przez Stromy w sekcji Zlecenie niniejszej
umowy uwazane bedq za prawidtowo doreczone,

3. W przypadku rozwiqzania lub wygasniecia Umowy, Zleceniodawca bedzie obowiqzany
do zaptaty ustalonego Umowq wynagrodzenia Metrohouse, jesli po rozwiqzaniu Ilub
wygasnieciu Umowy zawrze umowe z nabywcq znalezionym przez Metrohouse w rozumieniu
pkt 3 niniejszego paragrafu,

4. Rozwiqzanie lub wygasniecie Umowy nie wywotuje skutkow wzgledem nieruchomosci,
o ktorych Zleceniodawca powzigt wiadomosé od Metrohouse w okresie obowiqzywania
niniejszej Umowy i w odniesieniu do ktorych Zleceniodawca zawart umowe przedwstepnq
sprzedazy lub umowe sprzedazy nieruchomosci,

5. (...) rozwiqzanie lub wygasniecie umowy nie dotyczy kontrahentow, ktorzy powzieli
wiadomosé o nieruchomosci Zleceniodawcy od Metrohouse w okresie obowiqzywania tej
umowy i z ktorymi Zleceniodawca zawart umowe przedwstepnq sprzedazy nieruchomosci
lub umowe sprzedazy nieruchomosci,

6. Kazdorazowe zlozenie oferty w rzeczonym przedmiocie przez Zamawiajqcego bedzie
traktowane jako oferta ztozona przez Posrednika (klauzula wytqcznosci).
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W rejestrze niedozwolonych klauzul umownych prowadzonym przez Prezesa Urzgdu na
podstawie art. 479 (45) k.p.c. zostaly wpisane nastgpujace klauzule:

A.

Zainteresowany wyraza zgode na udostepnienie swoich danych osobowych oraz wyraza
zgode na przechowywanie, przetwarzanie, przekazywanie i wykorzystanie jego danych
osobowych w celu przewidzianym umowq, marketingowym i reklamowym przez
posrednika, wierzyciela i osoby trzecie. Posrednik bedzie postepowal z danymi
osobowymi zainteresowanego zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami a w szczegolnosci
zgodnie z ustawq o ochronie danych osobowych — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 5 wrze$nia
2008 1. (sygn. akt XVII AmC 341/07) 1 wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
pod pozycja 1752,

Zainteresowany wyraza zgode na udostepnienie swoich danych osobowych przekazanych
posrednikowi w celu opracowania niniejszej umowy. Dalej wyraza zgode na
przechowywanie i przetwarzanie jego danych osobowych oraz wykorzystywanie ich przez
posrednika lub osobe trzeciq w celu sktadania ofert handlowych lub oferowania ustug na
czas nieokreslony zgodnie z ustawq o ochronie danych osobowych — postanowienie
uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia
5 wrze$nia 2008 r. (sygn. XVII AmC 341/07) i wpisane do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow pod pozycja 1763,

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 — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 20 maja
2008 r. (sygn. akt XVII AmC 107/07) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
pod pozycja 1482,

Strony postanawiajq, ze wszelka korespondencja pomiedzy stronami odbywac si¢ bedzie
za pomocq listow poleconych kierowanych na w/w adresy. Strony zobowiqzane sq do
zglaszania drugiej stronie kazdq zmiane adresu. Strony postanawiajq, ze w przypadku
niewykonania tego zobowiqzania korespondencja skierowana na adres wskazany
w niniejszej umowie lub ostatni wskazany adres, ktora nie zostanie odebrana w terminie,
uwazana bedzie za doreczonq z uplywem ostatniego dnia, w ktorym mozliwe bylo jej
podjecie z urzedu pocztowego — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 12 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmC
113/07) 1 wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw pod pozycja 1601,

Pisemne zawiadomienie o dokonanych zmianach uwaza sie za doreczone po uplywie
14 dni od daty wystania na ostatni podany przez Klienta adres do korespondencji —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow z dnia 27 lipca 2009 r. (sygn. XVII AmC 815/09) i wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw pod pozycja 1746,

W przypadku zwrotu pisma wystanego na adres podany na wstepie niniejszej umowy bqdz
na adres korespondencyjny podany przez Nabywce na pismie z adnotacjq. ,,nie podjete
w terminie”, ,adresat nieznany”, ,adresat zmienil adres” lub inng rownoznacznosciq,
uznawac si¢ bedzie, ze adresat zostat powiadomiony prawidiowo i prawnie skutecznie —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia 28 marca
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2008 r. (sygn. VI ACa 1078/07) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych
prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw pod pozycja
1500,

G. 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 Urzgdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw pod pozycja 763,

H. 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 — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 9 kwietnia 2008 r. (sygn. akt XVII
AmC 297/07) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego
przez Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow pod pozycja 1656.

Prezes Urzedu ustalil, iz wzorce umowne bgdace przedmiotem analizy w toku niniejszego
postgpowania Spotka stosowata od dnia 1 stycznia 2010 r. Ponadto, Prezes UOKIK ustalit, iz wzorzec
umowy posrednictwa sprzedazy z klauzula wytacznosci nr MHW/2011/ przekazany przez Metrohouse
& Partnerzy S.A. przy piSmie z dnia 26 wrzesnia 2012 r. i potwierdzony za zgodnos$¢ z oryginatem
zta sama data nie zawiera postanowienia o tresci: Kazdorazowe zlozenie oferty w rzeczonym
przedmiocie przez Zamawiajqcego bedzie traktowane jako oferta ztozona przez Posrednika (klauzula
wylqcznosci). Dodatkowo, Prezes UOKIK wustalil, iz wzorce umowne stosowane od dnia
4 pazdziernika 2012 r. nie zawieraja postanowienia o tresci: Strony umowy zobowiqzujq sie
do wzajemnego, niezwlocznego, nie pozniej niz w terminie 7 dni, informowania w przypadku zmiany
adresow, telefonow, bqdz innych srodkow umozliwiajqcych komunikacje miedzy nimi, ktore zostaty
przezen ustalone. Wszelkie pisma wystane na adres do korespondencji wskazany przez Strony w sekcji
Zlecenie niniejszej umowy uwazane bedq za prawidiowo doreczone, a postanowienia dotyczace
obowiazku zaptaty wynagrodzenia z tytulu $wiadczonych ushug posrednictwa po rozwiazaniu lub
wygasni¢ciu umowy zostaly zmienione w ten sposob, ze umowa wiaze konsumenta w ww. sposob
wylacznie w okresie 12 miesigcy nastgpujacych po rozwiazaniu lub wygasnigciu umowy.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow 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 Urzgdu, 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 ochrona interesu wszystkich konsumentow, ktorzy obecnie sa lub w przysztosci beda klientami
Metrohouse. W swietle powyzszego, podjecie dziatan przez Prezesa Urzedu w przedmiotowej sprawie
byto uzasadnione.
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Naruszenie zakazu z art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéow

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest stosowanie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Ust. 2 tego artykutu definiuje tg praktyke jako
godzace w zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne dziatanie przedsigbiorcy.

Ustawodawca w art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw 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$wietle powyzszego, zachowanie przedsigbiorcy moze zosta¢ uznane za praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentdéw, gdy spetnione sa réwnoczes$nie 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 postepowania (przedsigbiorca)

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 przepiso6w 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, osobe prawna, a takze jednostke organizacyjna nie majaca osobowosci prawnej,
ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, organizujaca lub $wiadczaca ustugi o charakterze
uzytecznosci publicznej, ktore nie sa dziatalno$cia gospodarcza w rozumieniu przepiséw o swobodzie
dziatalno$ci gospodarczej, (b) osobe fizyczna wykonujaca zawod we wlasnym imieniu i na wlasny
rachunek Iub prowadzaca dzialalnos¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (c) osobg fizyczna,
ktéora posiada kontrolg, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym przedsigbiorca, cho¢by nie
prowadzita dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu przepisdw o swobodzie dziatalno$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.

Podmiot bgdacy strona niniejszego postgpowania posiada status przedsigbiorcy w rozumieniu
powotanego powyzej art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, gdyz jest spotka
prawa handlowego wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza
we wlasnym imieniu. Tym samym oznacza to, iz zachowanie Metrohouse & Partnerzy S.A. podlega
kontroli dokonywanej na podstawie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Ad 2. Bezprawno$¢ dzialan Metrohouse

Bezprawno$¢, do ktorej odwotat si¢ ustawodawca wprowadzajac do ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw definicje praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw, nalezy
rozumie¢ jako sprzeczno$¢ z prawem. Bezprawnos$¢ dzialan przedsigbiorcy co do zasady wynika
z naruszenia innych przepisow powszechnie obowigzujacych, niemniej nalezy wskazaé, iz ustawa
o ochronie konkurencji i konsumentow w jednym przypadku identyfikuje wprost jako bezprawne
dzialanie przedsigbiorcy polegajace na stosowaniu postanowien wzorcoOw umownych uznanych
za niedozwolone 1 wpisanych do rejestru, prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow. Jak wskazat Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w wyroku z dnia 25 marca
2004 r. (sygn. akt XVII Ama 51/03), w oparciu o art. 24 ust. 2 mozna sformulowa¢ samoistng
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przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowal postanowienia wzorcéw umow,
ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym
mowa w art. 479 § 2 k.p.c. A zatem wykazanie, ze przedsigbiorca wprowadzit 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 podnie$¢, iz stosowanie postanowienia, ktére po uznaniu go przez Sad
Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone zostato
wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, jest prawnie zakazane. Prawomocny wyrok
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, wydany po przeprowadzeniu kontroli abstrakcyjnej
wzorca umowy, wskazujacy tre§¢ postanowien wzorca umowy uznanych za niedozwolone
i zakazujacy ich wykorzystywania ma od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia
wzorca umowy do rejestru niedozwolonych klauzul umownych skutek wobec 0sob trzecich (art. 479*
k.p.c.). Przepis tego artykulu rozszerza zatem prawomocno$¢ 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 szczegolnego 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" Kodeksu postepowania
cywilnego stanowiac, iz wyrok ma skutek wobec o0séb trzecich, nie ogranicza w Zzaden sposob
kategorii tych podmiotow. Lege non distiguente, wyrok ma skutek wobec wszystkich, tzn. zarowno
wobec przedsigbiorcy, ktory klauzule wprowadzit do swoich wzorcow umow, jak i do kazdego innego
przedsigbiorcy, stosujacego wilasne warunki uméw. Nalezy zatem przyjaé, ze wyrok Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw od chwili wpisania klauzuli do rejestru prowadzonego przez Prezesa
UOKiK wywiera skutek wzgledem wszystkich uczestnikow obrotu, co oznacza, ze zaden
z podmiotdw 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
wskazal, iz stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowien uznanych
za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479* § 2 k.p.c. moze by¢
uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow.
Tym samym Sad Najwyzszy przesadzil, iz stosowanie klauzuli tozsamej z klauzula wpisana do
rejestru niedozwolonych klauzul 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 w treSci nie jest konieczna doktadna literalna identyczno$¢ tych
postanowien. Rozbieznos¢ uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania czy zastosowanie synonimdow nie
eliminuje abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia. By zaistniata mozliwo$¢ uznania dwoch
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 uznac, iz obie sq tozsame (wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 25 maja
2005 r. sygn. akt XVII Ama 46/04). Stanowisko to znalazlo réwniez potwierdzenie w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 13 lipca 2006 r., sygn. akt IIl SZP 3/06, w ktérej Sad ten argumentowal,
iz stosowanie klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru, ktora wywotuje takie same
skutki, godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej
co wpisana do rejestru.

3 H. Ciepta, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. T. II, wydanie 3, s. 249.
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W celu wykazania bezprawnos$ci dziatan Metrohouse & Partnerzy S.A. koniecznym jest zatem
ustalenie, ze Spolka stosuje wzorce umowne, ktorych zapisy mieszcza si¢ w hipotezie klauzul
wpisanych do rejestru niedozwolonych klauzul umownych.

Odnoszac powyzsze uwagi do przedmiotowej sprawy nalezy zauwazy¢, co nastgpuje:

Metrohouse stosuje m.in. we wzorcu umownym posrednictwa w najmie nr MHN/20,
posrednictwa w wynajmie nr MZW/20, posrednictwa kupna nr MZP/20, sprzedazy nr MHB/20
postanowienie o tresci: Zleceniodawca niniejszym wyraza zgode na zawarcie jego danych osobowych
w bazie danych administrowanej przez Metrohouse oraz na przetwarzanie jego danych osobowych
w ramach prowadzonej przez Metrohouse dziatalnosci gospodarczej, w tym dla realizacji celow
zawartej Umowy oraz celow marketingowych lub reklamowych Metrohouse oraz jej partnerow
dziatajacych w sieci franczyzowej Metrohouse. Ponadto, zgodnie z ustawq z dnia 18 lipca 2002 v.
o swiadczeniu ustug drogq elektronicznq (Dz. U. z 2002 r. Nr 144, poz. 1204 z pozn. zm.) wyrazam
zgode na otrzymywanie za pomocq poczty elektronicznej lub innq droga elektroniczng, informacji
marketingowych lub reklamowych Metrohouse i jej partnerow dziatajacych w sieci franczyzowej
Metrohouse (...).

W opinii Prezesa Urzedu, treS¢ ww. postanowienia jest tozsama z tre$cia postanowienia,
uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 5 wrzes$nia 2008 r., w sprawie o sygn. XVII AmC
341/07, wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod numerem 1752, o tresci:

Zainteresowany wyraza zgode na udostepnienie swoich danych osobowych oraz wyraza zgode
na przechowywanie, przetwarzanie, przekazywanie i wykorzystanie jego danych osobowych w celu
przewidzianym umowq, marketingowym i reklamowym przez posrednika, wierzyciela i osoby trzecie.
Posrednik bedzie postepowacé z danymi osobowymi zainteresowanego zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami a w szczegolnosci zgodnie z ustawq o ochronie danych osobowych.

W przedmiotowym wyroku Sad ocenial ww. postanowienie facznie z postanowieniem o tresci:
Zainteresowany wyraza zgode na udostepnienie swoich danych osobowych przekazanych
posrednikowi w celu opracowania niniejszej umowy. Dalej wyraza zgode na przechowywanie
i przetwarzanie jego danych osobowych oraz wykorzystywanie ich przez posrednika lub osobe trzeciq
w celu skladania ofert handlowych lub oferowania ustug na czas nieokreslony zgodnie z ustawq
o ochronie danych osobowych (postanowienie uznane za niedozwolone ww. wyrokiem i wpisane do
rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod numerem 1763) z uwagi na fakt, Zze oba
postanowienia umowne odnosza si¢ do ochrony danych osobowych konsumenta. W ocenie Sadu,
postanowienia te ksztaltuja prawa 1 obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. W obydwu postanowieniach, jak wskazuje SOKIK,
konsument wyraza zgod¢ na wykorzystywanie jego danych rowniez przez blizej nieokre$lone osoby
trzecie w celach niekoniecznie zwiazanych z przedmiotem umowy tu w celach reklamowych lub
oferowania ustug. Art. 23 ustawy o ochronie danych osobowych wskazuje zakres, w jakim
dopuszczalne jest przetwarzanie danych osobowych. Zgoda na przetwarzanie danych osobowych
w postaci o$wiadczenia woli musi zosta¢ zlozone $wiadomie, wyraznie oraz co najwazniejsze
swobodnie. Poprzez umieszczenie powyzszej zgody we wzorcu umownym, konsument nie mial
szansy na swobodne udzielenie tej zgody. Konsument nie mial mozliwos$ci, aby wyrazi¢ sprzeciw co
do przetwarzania jego danych osobowych lub ograniczenia jego zakresu. Nadto z zapisow
przywolanych klauzul umownych wynika, ze zgoda na przetwarzanie danych osobowych obejmuje
blizej nieokreslone osoby trzecie.

W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienie stosowane przez Metrohouse, mimo réznic w tresci,
jesttozsame w skutkach ze wskazanymi wyzej postanowieniami wpisanym do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych. Zaréwno postanowienie stosowane przez Spoike,
jak i postanowienie z rejestru, pozbawia konsumenta rzeczywistej mozliwosci zadecydowania
o wyrazeniu zgody na przetwarzanie danych osobowych do celow marketingowych przez osoby
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trzecie. W przypadku postanowienia stosowanego przez Spotke, za takie osoby trzecie uzna¢ nalezy
partneréw Metrohouse dziatajacych w sieci franczyzowej Metrohouse. Spotka w toku postgpowania
wskazata, iz biura franczyzowe, traktowane sa w stosunkach handlowych jako niezalezne od Spotki
podmioty. W zwiazku z powyzszym, uzna¢ nalezy, ze umieszczenie w treSci wzorca zgody
konsumenta na przetwarzanie jego danych osobowych w celach marketingowych/ reklamowych przez
podmioty trzecie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac interesy konsumentow.

Podkresli¢ nalezy, iz Prezes Urzgdu przyjmuje i podziela stanowisko Spotki, zgodnie z ktorym
bez przetwarzania danych osobowych jej klientow, Metrohouse nie moze wykonywaé swoich
obowiazkéw wynikajacych ze zobowiazan umownych. Prezes UOKiK nie kwestionuje jednak
sposobu wyrazenia zgody na przetwarzanie danych osobowych, jezeli jest to konieczne do realizacji
umowy. Przyznaé nalezy, iz zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 3) ustawy o ochronie danych osobowych
przetwarzanie danych osobowych we wskazanych powyzej okolicznosciach jest dopuszczalne.
Rozrozni¢ jednak nalezy przetwarzanie danych osobowych w celu realizacji umowy czy wypetnienia
prawnie usprawiedliwionych celow (o ktorych mowa w art. 23 ust. 1 pkt 5) i ust. 4 ww. ustawy) od
przetwarzania tych danych przez odrgbne podmioty w celach marketingowych. W ostatnim ze
wskazanych przypadkow, konsument powinien mie¢ mozliwos¢ wyboru czy chce wyrazi¢ zgodg na
przetwarzanie swoich danych osobowych. Wpisanie takiej zgody pomigdzy inne postanowienia
wzorca umownego, pozbawiajac tym samym konsumenta mozliwos$ci wyrazenia badz niewyrazenia
zgody na przetwarzanie danych, narusza interesy konsumentow. Przeniesienie zakwestionowanego
postanowienia na pierwsza strong¢ umowy przez Metrohouse nadal stanowi niedozwolone
postanowienie umowne — konsument w dalszym ciggu podpisujac umowe automatycznie wyraza
zgode na przetwarzanie jego danych osobowych w celach marketingowych przez podmioty trzecie.
Zwréci¢ nalezy uwage, iz wlasnie ten element przesadza o tozsamosci klauzuli stosowanej przez
Spotke z postanowieniem wpisanym do rejestru niedozwolonych klauzul umownych.

Wobec powyzszego, porownywane klauzule nalezy uzna¢ za tozsame.

IL.1.

Spotka w stosowanych w obrocie z konsumentami wzorcach umownych m.in. posrednictwa
w wynajmie nr MZW/20, rozszerzonej sprzedazy z klauzula wytacznosci nr MHW/20, posrednictwa
sprzedazy nr MHB/20 zawarla postanowienie o brzmieniu: Stromy umowy zobowiqzujq sie
do wzajemnego, niezwlocznego, nie pozniej niz w terminie 7 dni, informowania w przypadku zmiany
adresow, telefonow, bqdz innych srodkow umozliwiajqcych komunikacje miedzy nimi, ktore zostaty
przezen ustalone. Wszelkie pisma wystane na adres do korespondencji wskazany przez Strony w sekcji
Zlecenie niniejszej umowy uwazane bedq za prawidlowo doreczone.

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ w/w postanowienia jest tozsama z trescia nastepujacych
postanowien wpisanych do rejestru niedozwolonych klauzul umownych:

Oswiadczenia i zawiadomienia Activ Investment przestane Kupujqcemu na podany adres
do korespondencji uwaza sie za skutecznie doreczone. Kupujqcy zobowiqzany jest w trakcie trwania
niniejszej Umowy do natychmiastowego zawiadomienia Activ Investment o kazdej zmianie adresu
swego miejsca zamieszkania, pod rygorem uznania za skutecznie doreczone oswiadczen i zawiadomien
Activ Investment przestanych Kupujqcemu na adres wskazany w niniejszej umowie — postanowienie
uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 20 maja 2008 r.
(sygn. akt XVII AmC 107/07) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych
prowadzonego przez Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow pod pozycja 1482;

Strony postanawiajq, ze wszelka korespondencja pomiedzy stronami odbywac si¢ bedzie za pomocq
listow poleconych kierowanych na w/w adresy. Strony zobowiqzane sq do zglaszania drugiej stronie
kazdq zmiane adresu. Strony postanawiajq, Ze w przypadku niewykonania tego zobowiqzania
korespondencja skierowana na adres wskazany w niniejszej umowie lub ostatni wskazany adres, ktora
nie zostanie odebrana w terminie, uwazana bedzie za doreczonq z uptywem ostatniego dnia, w ktorym
mozliwe bylo jej podjecie z urzedu pocztowego — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 12 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 113/07)
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i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzgdu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw pod pozycja 1601.

Analiza postanowienia stosowanego przez Spotke i postanowien zamieszczonych w rejestrze
prowadzi do wniosku, iz maja one tozsama tres¢. Do uznania tych postanowien za tozsame, wystarczy
wskaza¢ na ich literalna zbiezno$¢. Zard6wno w postanowieniu stosowanym przez Metrohouse
i zakwestionowanym przez Prezesa Urzedu, jak rowniez w przywotanych postanowieniach wpisanych
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych strony zobowiazane sa do informowania o zmianie
danych kontaktowych (w przypadku postanowienia wpisanego do rejestru pod pozycja 1482
zobowiazany jest tylko konsument). We wszystkich trzech zacytowanych postanowieniach, wystana
na adres podany przez konsumenta korespondencjg¢ uznaje si¢ za dorgczong bez wzgledu na to czy
konsument miat faktyczna mozliwo$¢ zapoznaé si¢ z jej trescia. Powyzsze przesadza, w ocenie
Prezesa Urzedu, o tozsamosci analizowanych klauzul z klauzulami wpisanymi do rejestru.

Ponadto, warto zwrdci¢c w tym miejscu uwage na postanowienie uznane za niedozwolone
wyrokiem SOKIiK z dnia 27 lipca 2009 r., w sprawie o sygn. XVII AmC 815/09, wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych pod numerem 1746, o tresci:

Pisemne zawiadomienie o dokonanych zmianach uwaza sie za doreczone po uplywie 14 dni od daty
wystania na ostatni podany przez Klienta adres do korespondencji.

SOKiK w przedmiotowym wyroku wskazal, iz powddztwo jest uzasadnione. Sad podzielit
zatem zdanie powoda, ktory stwierdzil, iz zakwestionowana klauzula powinna zosta¢ uznana za
niedozwolona, gdyz w sposob sprzeczny z prawem zaklada domniemanie, ze korespondencja
wysytana do konsumenta zostanie mu dorgczona i to pomimo faktu, iz zostaje wystana w sposob
w ktorym konsument moze w ogoéle nie zapozna¢ si¢ z jego trescia. SOKiK uznal, ze
zakwestionowane postanowienie stanowi niedozwolone postanowienie umowne.

Zdaniem Prezesa UOKIiK, klauzula stosowana przez Spotkg jest rowniez tozsama co do
skutku i celu z przywotanym powyzej postanowieniem wpisanym do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych. Pomimo réznicy dotyczacej samego momentu uznania wyslanej korespondencji za
dorgczong (w przypadku postanowienia z rejestru — po 14 dniach od daty wystania, o czym nie ma
mowy w klauzuli stosowanej przez Spotke), postanowienia te stwarzaja taka sama sytuacje dla
konsumenta. Mianowicie pomimo braku mozliwosci zapoznania si¢ z korespondencjg przez
konsumenta, jest ona uznawana za dorgczona.

Nie mozna réwniez podzieli¢ opinii Spotki, ktoéra podnosi, iz domniemanie dorgczenia na adres
wskazany w umowie jest powszechnie wykorzystywany w obrocie z konsumentami tworzac
przejrzysta i jednoznaczng sytuacj¢ prawna dla konsumenta. Wystarczy wskaza¢ na uzasadnienie do
wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 28 marca 2008 r. w sprawie o sygn. VI ACa 1078/07, czego
konsekwencja bylo wpisanie do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod pozycja 1500
postanowienia o tresci: W przypadku zwrotu pisma wystanego na adres podany na wstepie niniejszej
umowy bqdz na adres korespondencyjny podany przez Nabywce na pismie z adnotacjq. ,jnie podjete
w terminie”, ,adresat nieznany”, ,,adresat zmienit adres” lub innq rownoznacznosciq, uznawac sie
bedzie, ze adresat zostal powiadomiony prawidlowo i prawnie skutecznie. W przedmiotowym wyroku,
Sad wskazal, iz za niedopuszczalne w obrocie, zwlaszcza konsumenckim i sprzeczne z dobrymi
obyczajami nalezy uzna¢ zapisy wprowadzajace fikcje skutecznego ztozenia oswiadczenia woli przez
przedsigbiorce. Jak podkreslit Sad, postanowienia te moga prowadzi¢ bowiem do sytuacji, gdy
konsument pozbawiony mozliwosci rzeczywistego zapoznania si¢ z o$wiadczeniem woli
przedsigbiorcy narazony bedzie na jego skutki prawne. Takie uksztaltowanie obowiazkow konsumenta
razaco narusza jego interesy i jest sprzeczne z dobrymi obyczajami. W zwiazku z powyzszym,
twierdzenia Spotki pozostaja bezzasadne.

W ocenie Prezesa Urzgdu kwestionowane postanowienie jest tozsame z postanowieniami
wpisanymi do rejestru niedozwolonych klauzul umownych.

Z dniem 4 pazdziernika 2012 r. Spétka wprowadzita do obrotu konsumenckiego nowe wzorce
umowne, ktore nie zawieraja zakwestionowanego postanowienia, a tym samym zaniechata stosowania
zarzucanej jej praktyki.
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11.2., IL.3., I1.4.

Metrohouse we wzorcu umownym posrednictwa w wynajmie nr MZW/20, wzorcu umownym
posrednictwa sprzedazy nr MHB/20 stosowal postanowienie o tresci: W przypadku rozwiqzania lub
wygasniecia Umowy, Zleceniodawca bedzie obowiqzany do zaplaty ustalonego Umowq
wynagrodzenia Metrohouse, jesli po rozwiqzaniu lub wygasnieciu Umowy zawrze umowe z nabywcq
znalezionym przez Metrohouse w rozumieniu pkt 3 niniejszego paragrafu, we wzorcu umownym
posrednictwa kupna nr MZP/20 stosowal postanowienie o tresci: Rozwiqzanie lub wygasniecie Umowy
nie wywotuje skutkow wzgledem nieruchomosci, o ktorych Zleceniodawca powzigt wiadomosé
od Metrohouse w okresie obowiqzywania niniejszej Umowy i w odniesieniu do ktorych Zleceniodawca
zawart umowe przedwstepnaq sprzedazy lub umowe sprzedazy nieruchomosci, a we wzorcu umownym
posrednictwa sprzedazy z klauzula wytacznosci nr MHW/20 stosowatl postanowienie: (...) rozwiqzanie
lub wygasniecie umowy nie dotyczy kontrahentow, ktorzy powzieli wiadomosé o nieruchomosci
Zleceniodawcy od Metrohouse w okresie obowiqzywania tej umowy i z ktorymi Zleceniodawca zawart
umowe przedwstepnq sprzedazy nieruchomosci lub umowe sprzedazy nieruchomosci.

W opinii Prezesa UOKIK, tres¢ wskazanych powyzej postanowien, jest tozsama z tre$cia
postanowienia, uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKIiK 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 zostal wskazany Poszukujqcemu przez Posrednika
w czasie obowiqzywania umowy.

Sad w ww. wyroku podzielil stanowisko przedstawione przez Prezesa Urzedu w pozwie.
Powdd 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 czynnos$ci zachowuje prawo do wynagrodzenia. Prezes UOKIK przyznal, iz taki zapis chroni
przedsigbiorce przed nieuczciwymi klientami, ktérzy odstgpujac od umowy dazyliby do uniknigcia
zaplacenia naleznej prowizji, jednak okres dwudziestu czterech miesigcy jest okresem zdecydowanie
za dhlugim. Ponadto stwierdzil, iz trudno znalez¢ argumenty, wtym w szczego6lnosci natury
ekonomicznej, ktore moglyby wskazywaé¢ na konieczno$¢ zastrzezenia w umowie tak dlugiego
terminu. Sad podzielit stanowisko Prezesa Urzedu, iz takie postanowienie ksztaltuje prawa
i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

W ocenie Prezesa Urzedu, mimo odmiennosci uzytych sformutowan kwestionowane
niniejszym postepowaniem klauzule sa tozsame z klauzula wpisana do rejestru. Wskazac¢ nalezy, iz
biorac pod uwage stopien naruszenia interesow konsumentow, postanowienia stosowane przez
Metrohouse nalezy nawet ocenia¢ surowiej niz postanowienie wpisane do rejestru. Podkreslenia
wymaga, iz postanowienie uznane prawomocnym wyrokiem SOKiK 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 wuznal, iz jest to termin
zdecydowanie za dlugi, co Sad potwierdzil. Zauwazy¢ przy tym nalezy, iz Metrohouse
w zacytowanych powyzej postanowieniach stosowanych w obrocie konsumenckim (zaréwno
dotyczacych posrednictwa kupna, 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 bgdzie dotyczy¢ nieruchomosci wskazanej przez
posrednika Spotki. Niewskazanie zadnych ram czasowych oznacza zatem, iz takie wynagrodzenie
konsument bedzie zobowiazany zaptaci¢ w kazdym czasie po rozwiazaniu umowy bez wzgledu na to,
jaki okres od rozwiazania umowy uptynat.

Prezes Urzedu podziela stanowisko Spotki, iz czg¢$¢ konsumentow moze probowaé w sposob
nieuczciwy omina¢ obowiazek zaptaty posrednikowi wynagrodzenia poprzez np. znalezienie
odpowiedniej nieruchomosci dzigki pomocy posrednika, rozwiazanie umowy ze Spoétka, a nastepnie
doprowadzenie do skutku transakcji dotyczacej nieruchomosci wskazanej przez posrednika. Wobec
powyzszego Prezes UOKiK nie kwestionuje samej instytucji obowiazku zaptaty wynagrodzenia
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posrednikowi po rozwiazaniu umowy, jezeli transakcja dotyczy nieruchomosci wskazanej przez
posrednika w trakcie obowiazywania umowy. Kwestia, ktora decyduje o abuzywnos$ci zaréwno
postanowienia wpisanego do rejestru, jak réwniez postanowien stosowanych przez Metrohouse jest
dlugos$¢ okresu, w ktorym taki obowiazek na konsumencie spoczywa. Jezeli SOKiK potwierdzit,
iz termin 24 miesigcy jest okresem zdecydowanie za dlugim, to nie budzi zadnych watpliwosci,
ze rozwiazanie zastosowane przez Spolke polegajace na tym, ze konsument w sytuacji wskazanej
w postanowieniu bgdzie musiat zaptaci¢ prowizje w kazdym czasie (bez wzgledu na dtugos$é okresu
po rozwiazaniu umowy) jest sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac interesy
konsumentow.

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

Metrohouse & Partnerzy S.A. z dniem 4 pazdziernika 2012 r. wprowadzil do obrotu
konsumenckiego nowe wzorce umowne, w ktorych obowiazek zaptaty wynagrodzenia z tytulu
swiadczonych ushug posrednictwa po rozwiazaniu lub wygasnigciu umowy zostal ograniczony do
12 miesigcy nastepujacych po rozwiazaniu lub wygasnigciu umowy, a tym samym Spoélka zaniechata
stosowania zarzucanej jej praktyki.

1L.5.

Spotka we wzorcu umownym posrednictwa sprzedazy z klauzula wytacznosci nt MHW/2010/
stosowala postanowienie o tresci: Kazdorazowe zlozenie oferty w rzeczonym przedmiocie przez
Zamawiajqcego bedzie traktowane jako oferta ztozona 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
zobowiazania 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 korzys¢ 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 kontrahentéw na wlasna reke.

Dokonujac analizy postanowienia zawartego we wzorcu przez Spotke i tego wpisanego
do rejestru nalezy wskaza¢, ze pozostaja one zbiezne co do skutku i celu. W obu poréwnywanych
postanowieniach, konsument zobowiazany jest do zaplacenia posrednikowi prowizji bez wzgledu na
sposob skojarzania stron i zakres podjgtych przez posrednika dzialan 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 ztozonej przez posrednika skutkuje obowiazkiem po stronie konsumenta
zaptaty wynagrodzenia bez wzgledu na okoliczno$ci znalezienia kontrahenta. Konsument jest
zobowiazany zatem zaptaci¢ posrednikowi wynagrodzenie takze w przypadku niewykonania lub
nienalezytego wykonania przez niego zobowiazania. Jak wskazat Sad w przypadku postanowienia
wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, takze w odniesieniu do postanowienia
zakwestionowanego w niniejszym postgpowaniu przez Prezesa UOKIK, takie sformutowanie
obowiazkéw konsumenta powoduje, iz jest on zobowiazany do zrezygnowania z szukania
kontrahentéw na wtasng reke.

W opinii Prezesa Urzedu kwestionowane postanowienie nalezy uzna¢ za tozsame
z postanowieniem wpisanym do rejestru niedozwolonych klauzul umownych.
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Spotka w toku postgpowania przedtozyta nowy wzorzec umowny w zakresie posrednictwa
w sprzedazy z klauzula wylaczno$ci poswiadczony za zgodno$¢ z oryginalem w dniu 26 wrze$nia
2012 r. W tresci przekazanego wzorca umownego nie znajduje si¢ postanowienie zakwestionowane
Ww niniejszym postgpowaniu. Profesjonalny pelnomocnik reprezentujacy Metrohouse nie wskazat
jednak daty wykre§lenia ww. postanowienia z tre§ci wzorca, ani tez nie przedtozyl w toku
postepowania dowodow potwierdzajacych date zaniechania stosowania zarzucanej Spoétce praktyki.
Wobec powyzszego, Prezes Urzedu za datg zaniechania przyjal datg poswiadczenia przez Metrohouse
& Partnerzy S.A. za zgodno$¢ z oryginatem zmienionego wzorca umownego, tj. dzien 26 wrzesnia
2012 .

Ad 3. Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

Dla stwierdzenia przez Prezesa Urzedu stosowania przez przedsigbiorce praktyki okreslonej
wart. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéow konieczne jest rowniez wykazanie,
iz w wyniku jej stosowania przez przedsigbiorcg naruszony lub zagrozony zostal zbiorowy interes
konsumentéw. Wskaza¢ 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 interesow konsumentow. O tym, czy naruszony zostal interes zbiorowy, nie zawsze
przesadza kryterium iloSciowe, poniewaz niekiedy 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
1 konsumentow dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku — konsumentow.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej grupy
konsumentow — wszystkich konsumentow bedacych lub mogacych by¢ klientami Spoétki. Nalezy przy
tym wskazaé, ze zdaniem Sadu Najwyzszego wystarczajace powinno by¢ ustalenie, ze zachowanie
przedsigbiorcy nie jest podejmowane w stosunku do zindywidualizowanych konsumentow,
lecz wzglgdem czlonkow danej grupy (okreslonego krggu podmiotow), wyodrgbnionych sposrod
ogotu konsumentéw, za pomoca wspdlnego dla nich kryterium. Praktyka naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw jest bowiem takie zachowanie przedsigbiorcy, ktore podejmowane jest
w warunkach wskazujacych na powtarzalnos¢ zachowania w stosunku do indywidualnych
konsumentow wchodzacych w sktad grupy, do ktérej 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 konsumentéw, Prezes Urzedu — jezeli
stwierdzi naruszenie zakazu okre§lonego w art. 24 ustawy — wydaje decyzj¢ o uznaniu praktyki
za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, nakazujaca zaniechanie jej stosowania. Z kolei
w Swietle art. 27 ust. 1 1 2 ww. ustawy, nie wydaje si¢ decyzji, o ktorej mowa w art. 26, jezeli
przedsigbiorca zaprzestal stosowania praktyki; w przypadku takim Prezes Urzedu wydaje decyzje
o uznaniu praktyki za naruszajacq zbiorowe interesy konsumentow, stwierdzajaca zaniechanie jej
stosowania.

Wobec ztozonego przez Metrohouse zobowiazania, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy
o ochronie konkurencji ikonsumentéw zwrdci¢ nalezy uwage natreS¢ tego przepisu, zgodnie
z ktorym, przedsigbiorca, ktoremu jest zarzucane naruszenie przepisu art. 24 ww. ustawy, zobowiaze
si¢ do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia ww. naruszeniom,
Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, zobowiazaé przedsigbiorce¢ 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 UOKIiK jedynie mozliwo$¢, a nie
obowiazek przyjecia takiego zobowiazania i wydania decyzji na podstawie art. 28 ust. 1 ww. ustawy.
Zwréci¢ nalezy uwage, iz Metrohouse & Partnerzy S.A. skonkretyzowany wniosek o wydanie
ww. decyzji ztozyt dopiero w ostatnim etapie postgpowania. Niniejsze postgpowanie zostalo wszczgte
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w dniu 30 grudnia 2011 r., a Spoétka zlozyla zobowiazanie pismem z dnia 26 wrzesnia 2012 r.
W poczatkowym etapie postgpowania (pismo z dnia 10 stycznia 2012 r.) Metrohouse wskazat jedynie,
iz intencja Spolki jest wyeliminowanie wszelkich kontrowersyjnych postanowien jednoczesnie
negujac dokonang przez Prezesa Urzedu kwalifikacje stosowanych postanowien. Spotka zlozyta
zobowiazanie w ostatnim etapie postgpowania, kiedy zebrany zostat juz catly material dowodowy
w sprawie i stwierdzenie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw nie
wymagato prowadzenia dalszego postgpowania dowodowego. Argument Spoétki, iz dopiero
W ostatnim etapie postepowania Metrohouse byt reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika
pozostaje bezzasadny. Na Spoltke jako przedsigbiorce, a tym samym profesjonalnego uczestnika rynku
nalozony jest obowiazek dochowania nalezytej staranno$ci przy ocenie zgodnosci dziatania
Metrohouse w kontekscie obowiazujacych przepisow prawa. Wskaza¢ nalezy, iz Prezes UOKiK
rozwazyl wniosek Metrohouse dotyczacy wydania decyzji zobowiazujacej, jednak ze wzgledu na
przedstawione powyzej okolicznosci 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
wigkszosci z nich, orzeczono jak w pkt I i II sentencji decyzji.

Dodatkowo, odnoszac si¢ do wniosku Spoétki o dopuszczenie dowodu z przestuchania stron
nalezy wskazac¢, iz nie ma podstaw, aby taki wniosek Spotki uwzgledni¢. Stosownie do art. 299 k.p.c.
dowod z przestuchania stron zarzadza sig, jezeli po wyczerpaniu $rodkow dowodowych lub w ich
braku pozostaty nie wyjasnione fakty istotne dla rozstrzygnigcia sprawy. Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem Sadu Najwyzszego, obowiazek wynikajacy zart. 299 k.p.c. nie ma charakteru
obowiazku bezwzglednego, a aktualizuje si¢ on jedynie wowczas, jezeli dotychczasowe rezultaty
przeprowadzonego postgpowania dowodowego nie $wiadcza o wyjasnieniu faktow istotnych dla
rozstrzygnigcia sprawy.* Przestanka konieczna dla dopuszczenia tego dowodu jest zatem wystapienie
sytuacji, w ktorej po wyczerpaniu srodkow dowodowych lub w ich braku, w sprawie istnieja nadal
niewyjasnione fakty istotne dla jej rozstrzygnigcia. Z powyzszych okolicznosci wynika, ze dowod
z przestuchania stron nalezy traktowac jako dowod o charakterze subsydiarnym, majacy jedynie
pomocnicze zastosowanie. Dowdd ten przeprowadzany jest wylacznie w przypadku kumulatywnego
spelnienia nastgpujacych przestanek: (a) wyczerpanie przewidzianego przepisami k.p.c. katalogu
srodkéw dowodowych; (b) niewyjasnienie, pomimo przeprowadzenia innych srodkéw dowodowych,
istotnych dla rozstrzygnigcia sprawy okolicznosci, co do ktorych istnieje spor.

W odniesieniu do kwestii, ktore zdaniem Metrohouse wymagaja wyjasnienia w drodze
przestuchania stron (podobnie przestuchania §wiadkow), Spétka miata mozliwos¢ nieograniczonego
wypowiadania si¢ w pismach kierowanych do Prezesa UOKiK w toku niniejszego postgpowania.
Wyjasnienia sktadane przez strong¢ w toku postgpowania przed Prezesem UOKIK nalezy traktowaé
jako jej pisemne zeznania i traktowa¢ na réwni z dowodem z przestuchania strony. Ponadto,
okolicznosci wskazane w osnowie wniosku dowodowego zostaly wyjasnione w toku postgpowania.
Wobec powyzszego, brak jest podstaw, aby dopuszcza¢ dodatkowo dowdd z przestuchania strony, jak
rowniez z przestuchania §wiadkow.

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, ktory 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.

* Por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2000 r., sygn. I CKN 1129/99; z dnia 10 listopada 1998 r., sygn. akt I PKN
1017/97; z dnia 17 stycznia 1966 ., sygn. akt II Pr 486/65 oraz z dnia 17 listopada 1946 r., sygn. akt C 11 719/45
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Z powotanego wyzej przepisu wynika, ze kara pieni¢zna ma charakter fakultatywny. Zatem
o tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego przedsigbiorcy zasadne jest natozenie
kary pienigznej decyduje Prezes UOKiK w ramach uznania administracyjnego. Zwrdci¢ nalezy
uwage, iz przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow nie okreslaja jakichkolwiek
przestanek, od ktérych uzaleznione byloby podjecie decyzji o natozeniu kary. Ustawodawca wskazat
jedynie w art. 111 ww. ustawy te okoliczno$ci, ktore Prezes Urzedu winien uwzgledni¢ decydujac
o wymiarze kary pienig¢znej, wymieniajac w szczegolnosci okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia
przepiséw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepiséw ustawy. Podkresli¢ nalezy, iz sankcja
w postaci nalozenia kary moze by¢ na przedsigbiorce natozona niezaleznie od tego, czy dopuscit si¢
on naruszenia umyslnie, czy tez nieumyslnie.

Biorac pod uwagg okolicznosci sprawy, przede wszystkim charakter klauzul niedozwolonych,
ktore przypisano Spotce, Prezes Urzedu uznat natozenie kary pieni¢znej za uzasadnione.

Zdaniem Prezesa UOKIK, opisane w niniejszej decyzji dziatania podejmowane przez
Metrohouse & Partnerzy S.A. w zakresie prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej powinny byly
uwzglednia¢ mozliwo$¢ naruszenia zbiorowego interesu konsumentéw. Zebrane wyjasnienia
i informacje moga wskazywa¢ na co najmniej nieumys$lne dziatanie Spotki.

Pamigta¢ jednak nalezy, ze na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego spoczywa
obowiazek  dochowania nalezytej starannosci przy ocenie zgodnosci ich dziatan
z obowiazujacymi przepisami prawa. Okoliczno$cia przemawiajaca za zastosowaniem wobec Spotki
kary pienigznej jest fakt, iz jako przedsigbiorca powinien mie¢ $wiadomos$¢, ze stosowanie klauzul
uznanych za niedozwolone i wpisanych do rejestru niedozwolonych klauzul umownych,
jest bezprawne. Spotka winna zatem zdawaé sobie sprawe z koniecznos$ci konstruowania wzorcow
umownych z uwzglednieniem przepisow art. 385" i nast. kodeksu cywilnego, jak rowniez z potrzeby
dostosowywania wykorzystywanych przez siebie wzorcow umownych w taki sposob, by nie byty
tozsame z wpisami zamieszczanymi w rejestrze. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze rejestr postanowien
wzorcow umownych uznanych za niedozwolone jest jawny, powszechnie dostgpny, publikowany
na stronie www.uokik.gov.pl. Abuzywno$¢ postanowien wpisanych do tego rejestru jest
jednoznaczna, a zakaz stosowania w obrocie postanowien w nim zamieszczonych nie powinien budzic¢
jakichkolwiek watpliwosci.

Przedsigbiorca winien rowniez wiedzie¢, ze okreslajac warunki umowne stosowane w obrocie
konsumenckim nie moze godzi¢ w interesy swoich kontrahentow, a zatem nie moze wprowadzac
regulacji niezgodnych z przepisami powszechnie obowiazujacymi.

Zgodnie z zeznaniem o wysokosci osiagnigtego dochodu (poniesionej straty) przez podatnika
podatku dochodowego od osob prawnych (CIT), przychody netto Spotki w roku poprzedzajacym
wydanie niniejszej decyzji wyniosty [...] zt. Maksymalna wysoko$¢ kary mogta zatem wynies¢ ok.
[...] zt

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

IIL.1.

W punkcie I sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu stwierdzit stosowanie przez Spotke
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust. ust. 2 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, co daje podstawe¢ do nalozenia na Spdtke kary
pienigznej okreslonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W powyzszym kontekScie wzigto pod uwage, iz zarzucane praktyki polegaty na stosowaniu
niedozwolonego postanowienia umownego tozsamego w swoim celu i skutku z postanowieniem
wpisanym do rejestru prowadzonego przez Prezesa Urzedu. W prowadzonym postgpowaniu
przypisano Spélce stosowanie jednego postanowienia niedozwolonego. Kwestionowane
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postanowienie z pkt. I sentencji decyzji narzuca konsumentowi wyrazenie zgody na przetwarzanie
jego danych osobowych do celow marketingowych przez podmioty trzecie, nie pozostawiajac
konsumentowi swobody na rzeczywiste wyrazenie zgody.

Praktyka przypisana Spotce, w zakresie stosowania klauzuli tozsamej z wpisana do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych, stosowana byta dtugotrwale, tj. od stycznia 2010 r.

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

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

Przy kalkulowaniu kary wzigto pod uwage, jako okoliczno$¢ obciazajaca fakt, iz naruszenie,
ktorego dopuscit si¢ Metrohouse objelo swym zasiggiem obszar catego kraju (okolicznoscia
obcigzajaca jest ogolnopolski zasigg naruszenia wynikajacy ze specyfiki dzialalnosci wykonywane;j
przez Spotke). Powyzsza okolicznos$¢ uzasadnia zwigkszenie wysokosci kary o [...]%.

Uwzglednienie ww. okoliczno$ci wptyneto na zwigkszenie uprzednio ustalonej kary o [...] %.
W $wietle powyzszego za naruszenie stwierdzone w punkcie 1. sentencji niniejszej decyzji Prezes
Urzedu natozyl na przedsigbiorce karg pienigzna w wysokosci 5 864 zl (stownie: pigé tysiecy
osiemset szes¢dziesiat cztery ztote), co stanowi [...] % przychodu osiagnigtego w2011 r. i[...]%
kary maksymalne;j.

I11.2.

W punktach II.1. — IL.5. sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu stwierdzit stosowanie przez
Metrohouse praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust. ust. 2
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw, co daje podstawe do natozenia na Spotke kary
pienigznej okreslonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W powyzszym kontek$cie wzigto pod uwagg, iz postanowienie z pkt. II.1. sentencji decyzji
przyznawato Spoélce uprawnienie do domniemania dorgczenia korespondencji wystanej do
konsumenta na adres podany w umowie. Ponadto, poprzez stosowanie przez Metrohouse & Partnerzy
S.A. kwestionowanych przez Prezesa Urzedu postanowien, Spotka dopuszczala sytuacjg, w ktorej
posrednik nie dokonujac Zzadnych czynnosci zachowuje prawo do wynagrodzenia, co prowadzi do
zachwiania réwnosci stron (pkt I1.2., I1.3., I1.4. sentencji decyzji). Spotka stosowala rowniez
postanowienie sprzeczne z natura umoéw wzajemnych (pkt I1.5. sentencji decyzji).

Praktyka przypisana Spotce, w zakresie stosowania klauzul tozsamych z wpisanymi
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, stosowana byta dlugotrwale, tj. od stycznia 2010 r. do
26 wrzesnia 2012 r. w odniesieniu do praktyki okreslonej w pkt. I1.5. sentencji decyzji oraz do dnia
4 pazdziernika 2012 r. w odniesieniu do praktyk okreslonych w pkt. II.1. — I1.4. sentencji decyz;ji.

Podsumowanie wagi stwierdzonych w punktach II.1. — IL.5. sentencji niniejszej decyzji
naruszen pozwolilo Prezesowi Urzedu na stwierdzenie, iz taczna waga naruszenia wynikajaca
ze stosowania trzech niedozwolonych postanowien ksztaltuje si¢ na poziomie [...] % przychodu
osiagnigtego przez Spotke w 2011 r. Tym samym ustalona przez Prezesa Urzedu kwota bazowa
stanowiaca rownowarto$c [...] % przychodu osiagnigtego przez Spotke wynosi [...] zt.

Dokonujac ustalenia ostatecznego wymiaru kary pieni¢znej natozonej na Spotke
za stwierdzone w punktach II.1. — IL.5. sentencji niniejszej decyzji stosowanie praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow, dokonano rowniez oceny zaistniatych w postgpowaniu okoliczno$ci
mogacych mie¢ wptyw na wymiar kary.
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Za taka okolicznos$¢ Prezes Urzedu uznat fakt, iz Metrohouse zaniechal stosowania zarzucanej
mu praktyki. Uznano to za okolicznos¢ tagodzaca dajaca podstawe do obnizenia kary o [...]%, co
pozwala na obnizenie wyjsciowego poziomu kwoty bazowej bedacej podstawa wymierzenia kary
o[...]%.

Przy kalkulowaniu kary wzigto takze pod uwage, jako okoliczno$¢ obciazajaca fakt,
iz naruszenie, ktorego dopuscil si¢ Metrohouse objeto swym =zasiggiem obszar catego kraju
(okolicznos$cia obciazajaca jest ogolnopolski zasigg naruszenia wynikajacy ze specyfiki dziatalnosci
wykonywanej przez Spotke). Powyzsza okoliczno$¢ uzasadnia zwigkszenie wysokosci kary o [...]%.

Uwzglednienie obu ww. okolicznoéci wplynglo na obnizenie uprzednio ustalonej kary
0 [...]%. W $wietle powyzszego za naruszenia stwierdzone w punktach I1.1. — IL.5. sentencji niniejszej
decyzji Prezes Urzgdu natozyl na Spotke karg pienigzna w wysokosci 39 583 zl (stownie: trzydziesci
dziewigé tysigcy pigéset osiemdziesiat trzy zlote), co stanowi [...] % przychodu osiagnigtego
w 2011 r.1[...] % kary maksymalne;j.

W $wietle powyzszych okolicznosci, w opinii Prezesa UOKIK, uznaé¢ nalezy, ze kara
pieni¢zna natozona na Metrohouse & Partnerzy S.A. jest adekwatna do okresu, stopnia oraz
okolicznosci naruszenia przepisoOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Prezes Urzgdu nakladajac niniejsza decyzja ww. kar¢ pieni¢zna za naruszenie przepisow
ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow wzial pod uwage, Ze ma ona:
po pierwsze — charakter represyjny (nakladana jest za naruszenie ustawowych zakazow), po drugie —
prewencyjny (ma zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysztos$ci izniech¢ca¢ do naruszania
prawa), za$ 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 zaréwno rol¢ 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 konsumentow, 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 odwolanie do Sadu Okregowego
w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie dwutygodniowym od dnia jej
dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatury
w Warszawie.

Dyrektor
Delegatury UOKIK
w Warszawie
Ipodpis/

Otrzymuje:
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