Sygn. akt XVII AmA 3/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2022 r.

Sad Okregowy w Warszawie, XVII Wydzial Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

w sktadzie:
Przewodniczacy — Sedzia Sqdu Okregowego Ewa Malinowska
Protokolant — Sekretarz sadowy Joanna Nande

po rozpoznaniu 13 wrze$nia 2022 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z odwolania (...) sp. k. z siedzibg w R. (dawniej: (...) sp. z 0.0. sp.k. z siedzibg w R.)
przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o stwierdzenie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw

na skutek odwolania (...) sp. k. w R. (dawniej: (...) sp. z 0.0. sp.k.) od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow z 21 sierpnia 2020 r. Nr (...)

1. zmienia zaskarzong decyzje w ten sposéb, ze uchyla jej punkt IT;

2. stwierdza, ze zaskarzona decyzja nie zostala wydana bez podstawy prawnej ani z razacym naruszeniem prawa;
3. oddala odwolanie w pozostalej czeSci;

4. znosi koszty postepowania pomiedzy stronami.

SSO Ewa Malinowska

XVII AmA 3/21

UZASADNIENIE

I. na podstawie art. 277 ust. 1i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2020
r. poz. 1076 i 1086) uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw dzialanie (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z
siedzibg w R. polegajace na niezapewnieniu nabywcom lokali mieszkalnych sprzedawanych w ramach przedsiewziecia
deweloperskiego prowadzonego

w R. przy ul. (...) obejmujacego dwa budynki, ktére przedsiebiorca okreéla jako (...), srodkdéw ochrony wymienionych
w art. 4 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz. U.

7 2019 r. poz. 1805), co stanowi naruszenie art. 4 w zw. z art. 37 tej ustawy oraz art. 24



ust. 11 2 ww. ustawy o ochronie konkurencji i konsument6éw i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 10
wrzesnia 2019 r.

II. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 wzw. z art. 106 ust. 7 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o0 ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz. U. z 2020 r. poz. 1076 i 1086) nalozyl na (...)

Sp. z 0.0. Sp. k. z siedziba w R. w zwiazku z naruszeniem zakazu, o ktérym mowa

w art. 24 ust. 11 2 ww. ustawy w zakresie opisanym w pkt I sentencji niniejszej decyzji, kare pieniezng w wysokosci
51.5835,00 zl, platng do budzetu panstwa.

III. Na podstawie art. 77 ust. 1 w zw. z art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow
(Dz.U.z2020r. poz. 1076 1 1086) oraz na podstawie art. 263 § 1i art. 264 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 256 ze zm.) w zwigzku z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw obciazyl (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedziba w R. kosztami opisanego w punkcie I sentencji postepowania
w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw w kwocie 50,70 zl) i zobowiazal tego
przedsiebiorce do ich zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji.

(decyzja k. 6-14)

Powdd (...) s. k. w R. (poprzednio: (...) Sp. z o.0. sp. k. z siedzibg w R.) wni6st odwolanie od tej decyzji zaskarzajac
ja w caloSci. Zaskarzonej decyzji zarzucit:

I. Naruszenie przepis6w postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, ti.:

1) art._ 233 k.p.c. w zw. z art. 84 u.o.i.k.k. polegajace na zaniechaniu wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu i dokonaniu sprzecznej z zasadami logiki i doS§wiadczenia zyciowego oceny zebranych w postepowaniu
dowodoéw poprzez:

» bezzasadne przyjecie, ze z faktu, iz w opublikowanym w dniu 27 kwietnia 2012 r., ogloszeniu o rozpoczeciu
sprzedazy (tj. (...) nr (...) z dnia 277 kwietnia 2012 r.) nie wskazano ceny, terminu rozpoczecia rob6t budowlanych
ani terminu przeniesienia wlasno$ci wynika, ze Deweloper nie byl woéwczas gotowy do zawarcia Umowy
deweloperskiej,

 stwierdzenie, ze juz w 2012 r. powdéd mial $wiadomo$¢, ze nie przystapi do realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego od razu po opublikowaniu Ogloszenia prasowego i nie jest gotowy do zawierania Umoéw
deweloperskich, w sytuacji gdy omawiane przedsiewziecie bylo juz wowczas w toku, co potwierdza przykladowo
fakt, ze 1,5 miesigca przed publikacja Ogloszenia o rozpoczeciu sprzedazy, tj. w dniu 8 marca 2012 r. Deweloper
zlozyt Wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, ktéra zostala wydana przez Prezydenta Miasta R. w
dnia 15 listopada 2012 r. (znak (...)),

* przyjecie, iz z faktu uzyskania przez Dewelopera Pozwolenia na budowe w roku 2017 wynika, ze dopiero wowczas
Deweloper byl w stanie skonstruowac ,Oferte sprzedazy" i przystgpi¢ do zawierania Uméw deweloperskich,
w sytuacji gdy w chwili zawierania Umowy deweloperskiej Deweloper nie musi dysponowa¢ Pozwoleniem na
budowe, co wynika choéby z faktu, ze Umowy deweloperskiej nie mozna utozsamia¢ ani z ofertg ani z umowa
sprzedazy w rozumieniu k.c.,

« uznanie, ze Deweloper nie dysponowal wyliczeniami finansowymi pozwalajacymi okresli¢ cene lokalu
mieszkalnego w sytuacji, gdy powod w piSmie z dnia 25 pazdziernika 2017 r. przedstawil szczegélowo sposdb
wyliczenia ceny za 1 m® poprzez analize éredniej ceny rynkowej z wykorzystaniem wskaznika ceny 1 m?®
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oglaszanego przez Prezesa GUS,



« stwierdzenie, ze z faktu rozpoczecia rob6t budowlanych w kwietniu 2017 r. i przeniesienia wlasnoéci w roku
2019 wynika, ze Deweloper nie byl w chwili ogloszenia o rozpoczeciu sprzedazy gotowy do zawarcia Umowy
deweloperskiej, - bezzasadne przyjecie, ze skoro w opublikowanym w 2012 r. w prasie artykule ,,(...)" nie zawarto
szczegblowych informacji dotyczacych inwestycji, to Deweloper nie byl woéwczas gotowy do zawarcia umowy
deweloperskiej,

+ uznanie, ze jezeli w umowach rezerwacyjnych z lat 2012-2012 wskazywano cene za Im w przedziale 5.000 -
6.000 zl, a w Prospekcie informacyjnym wskazano przedzial cenowy 5.200 - 7.500 zl to jest to wyzszy poziom
niz wynikajacy z Ogloszenia o rozpoczeciu sprzedazy z dnia 27 kwietnia 2012 r., w sytuacji gdy powod wyjasnial,
ze dla omawianej inwestycji ustalono cene minimalng ok. 5.000 zl, a Ogloszenie dotyczylo tez innych inwestycji,
ktorych cena za Im” byla nizsza, stad tez w Ogloszeniu wskazano cene ,0D 4.300 zL." i stosowane ceny mieszcza
sie w tak ustanowionym przedziale,

+ pominiecie faktu, ze Umowy rezerwacyjne w latach 2012-2016 zawierane byly przez P. K. (1), a nie przez
powodowa spolke, a przy tym w kwietniu 2017 r. nastapilo rozpoczecie wykonywania robét budowlanych i
przejecie realizacji inwestycji przez powodowa spolke, zatem rdéznice w treSci Umow zawartych przed kwietniem
2017 r. wynikaly z w w. okolicznoéci (w szczegoblnosci z faktu wejScia w kolejny etap inwestycji jakim jest
rozpoczecie prac budowlanych), a nie z rzekomego braku mozliwo$ci ustalenia przez Dewelopera cen lokali na
wezeéniejszym etapie,

i w efekcie bledne stwierdzenie, ze powdd stosowat praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentow polegajaca
na niezapewnieniu nabywcom lokali mieszkalnych sprzedawanych w ramach przedsiewziecia deweloperskiego
prowadzonego w R. przy ul. (...) okres$lanego jako (...) Srodkéw ochrony wymienionych w art. 4 Ustawy deweloperskiej,

- podczas gdy prawidlowa analiza i ocena stanu faktycznego prowadzi do wniosku, ze w stosunku do przedsiewziecia
deweloperskiego okre§lanego jako (...) rozpoczecie sprzedazy nastgpilo w dniu 27 kwietnia 2012 r. , tj. w dniu
opublikowania w prasie ( (...) nr (...) z dnia 27 kwietnia 2012 r.) Ogloszenia o rozpoczeciu procesu oferowania lokali
w ramach ww. przedsiewziecia, a wiec przed wejSciem w zycie przepisdéw Ustawy deweloperskiej, co wylaczalo w
stosunku do powoda obowiagzek stosowania §rodkéw ochrony z art. 4;

2)art. 12§ 1 k.p.a.iart. 35 § 1 k.p.a. w zw. z art. 83 u.o.k.i.k. i art. 104 w.o.k.i.k. poprzez naruszenie
przez Prezesa UOKIiK terminu do zalatwienia sprawy i prowadzenie postepowania z naruszeniem
zasady szybkiego i wnikliwego dzialania organu,

co przyczynilo sie do stwierdzonego przez Prezesa UOKiK naruszenia prawa przez powoda, bowiem
Prezes UOKiK od maja 2017 r. , w czasie gdy spolka zawierala pierwsze Umowy deweloperskie -
mial wiedze o fakcie i przyczynach niestosowania przez powoda srodkéw ochrony z art. 4 Ustawy
deweloperskiej, a mimo to od pazdziernika 2017 r. nie podejmowal w stosunku do powoda zadnych
czynnosci, co dawalo mu podstawy do przyjecia, ze jego stanowisko i wyjasnienia przedstawione
w roku 2017 r. zostaly zaakceptowane przez Prezesa UOKiK i kontynuowal realizacje inwestycji,
a Prezes UOKIiK niespodziewanie w marcu 2019 r. kiedy spétka zawarla juz 325 z 330 umoéw
deweloperskich wszczqgl - i to w oparciu o niezmienione podstawy faktyczne - postepowanie
wyjasniajqce, ktore zakonczylo sie przedstawieniem powodowi zarzutéow dopiero w grudniu 2019
r., Y. juz po zakonczeniu realizacji inwestycji;

3)art. 7k.p.a.iart. 8 k.p.a. wzw, z art. 83 u.0.k.i.k. poprzez prowadzenie przez Prezesa UOKiK postepowania w sposéb
nie budzacy zaufania do organ6w administracji publicznej, polegajace na:

a) wszczeciu postepowania wyjasniajacego w marcu 2019 r. - w oparciu o niezmienione podstawy faktyczne -
po uplywie prawie dwoch lat bezczynnosSci od wystapienia skierowanego do powoda w trybie art. 49a u.o.k.i.k. i
przedstawienie powodowi zarzutéw dopiero w grudniu 2019 r. po zakoniczeniu realizacji inwestycji,



b) zaniechaniu podejmowania jakichkolwiek czynnoéci w stosunku do powoda w okresie od paZzdziernika 2017 r.
az do marca 2019 r. i przedstawienie powodowi zarzutow dopiero w grudniu 2019 r., co - wobec wcze$niejszego
wystapienia Prezesa UOKiK w trybie art. 49a w tej samej sprawie - utwierdzalo powoda w usprawiedliwionym
przekonaniu o dopuszczalnoéci realizacji inwestycji (...) bez konieczno$ci stosowania §rodkéw ochrony z art. 4 Ustawy
deweloperskiej, co przyczynito sie do realizacji przez powoda przedsiewziecia (...) z pominieciem stosowania $rodkow
ochrony przewidzianych w art. 4 Ustawy deweloperskiej;

4) art.107 § 11 3 k.p.a. wzw. z art. 11 k.p.a. w zw. z art 83 u.0.k.i.k. poprzez niewyjaénienie w spos6b dostateczny
podstawy faktycznej i prawnej zaskarzonej decyzji, a w szczegolnosci poprzez ograniczenie sie do powolania tresci
pism wniesionych przez powoda oraz nie odniesienie sie do wszystkich powolanych przez powoda twierdzen i
dowodow i nieuwzglednienie ich przy ocenie stanu faktycznego sprawy;

II. Naruszenie prawa materialnego, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy, ti.:

1) art. 37 w zw. z art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego [Dz.U.2019.1805 t.j. z p6Zn. zm.] - dalej jako ,,Ustawa deweloperska”, poprzez:

« blednq wykladnie polegajqgcq na przyjeciu, ze do rozpoczecia sprzedazy w rozumieniu Ustawy
deweloperskiej oprécz wymogu dotyczqcego podania informacji do publicznej wiadomosci
konieczne jest spelnienie dodatkowych przestanek takich jak dysponowanie tytulem prawnym
do nieruchomosci, posiadanie Projektu budowlanego, okreslenie ceny, okreslenie terminu
rozpoczecia prac budowlanych oraz wskazanie terminu przeniesienia prawa wlasnosci na
nabywce - w sytuacji gdy prawidlowa wykladnia art. 3 pkt 10 na potrzeby stosowania
art. 37 prowadzi do wniosku, ze wystarczajgce jest podanie do publicznej wiadomosci
informacji o rozpoczeciu procesu oferowania lokali w ramach okreslonego przedsiewziecia
deweloperskiego,

+ blednqwykladnie polegajacq na przyjeciu, ze w Ogloszeniu prasowym o rozpoczeciu sprzedazy
niezbedne jest wskazanie ceny, terminu rozpoczecia robot budowlanych i okreslenie terminu
przeniesienia prawa wlasnosci dla przyjecia, ze Deweloper jest gotowy do zawarcia umowy
deweloperskiej, co sprowadza sie do bezpodstawnego zréownania przedmiotowego Ogloszenia
z Ofertq sprzedazy, w sytuacji gdy obowiqzek umieszczenia tych danych w Ogloszeniu
nie wynika z ww. przepisow, a cena, termin rozpoczecia robét budowlanych, jak i termin
przeniesienia prawa wlasnosci nie stanowiq elementéow przedmiotowo istotnych dla Umowy
deweloperskiej,

2) art. 3 pkt 5 oraz art. 22 ust. 1 pkt 18 Ustawy deweloperskiej poprzez btedna wyktadnie polegajaca na przyjeciu,
ze do elementéw przedmiotowo istotnych (essentialia negotii) Umowy deweloperskiej nalezy zaliczy¢ cene, termin
rozpoczecia robdt budowlanych i termin przeniesienia prawa wlasnoéci, w sytuacji, gdy prawidlowa wykladnia
ww. przepiséw prowadzi do wniosku, ze elementy te nie przesadzaja o kwalifikacji danej umowy jako Umowy
deweloperskiej,

3) art. 4 w zw. z art. 37 Ustawy deweloperskiej w zwigzku z art. 24 ust. 11 2 u.o.k.i.k

poprzez bledne zakwalifikowanie zachowania powoda - polegajacego na niezapewnieniu nabywcom lokali
mieszkalnych oferowanych w ramach inwestycji (...) srodkdéw ochrony okreslonych w art. 4 Ustawy deweloperskiej
- jako praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsument6éw, z uwagi na brak bezprawno$ci tego zachowania i tym
samym brak naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw - i w efekcie naruszenie art. 27 ust. 11 2 u.o.k.i.k. poprzez
jego bezpodstawne zastosowanie w niniejszej sprawie i wydanie Decyzji o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw w sytuacji gdy powod nie dopuscil sie naruszenia zakazu okre§lonego w art. 24 u.o.k.i.k.,



4) art. 106 ust. 1 pkt 4 u.o.ki.k. poprzez jego bezpodstawne zastosowanie w niniejszej sprawie polegajace na
obcigzeniu powoda Kara pieniezng, w sytuacji gdy nie dopuscil sie on naruszenia zakazu stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw okreslonego w art. 24 u.o.k.i.k.,

5) art. 111 ust. 1 pkt 1 i art. 111 ust. 2 w zw. z ust. 3 pkt 2 u.o.k.i.k. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i
nieuwzglednienie przy ustaleniu wysokosci Kary pienieznej jako okolicznos$ci fagodzacych:

« braku uprzedniego naruszenia przez powoda przepisow u.o.k.i.k.,

+ dzialania w usprawiedliwionym przekonaniu o prawidlowos$ci stosowanej praktyki uzasadnionym dlugotrwala
bezczynno$cia Prezesa UOKIK od wystgpienia skierowanego do powoda w niniejszej sprawie w trybie art. 49a
u.0.k.i.k. w roku 2017,

« zabezpieczenia intereséw nabywcéw lokali poprzez stosowanie w Umowach deweloperskich ratalnego systemu
platnoéci polegajacego na uiszczeniu przez nabywcoéw ceny w miesiecznych badz kwartalnych ratach,

« zabezpieczenia interesow nabywcow lokali polegajacego na zapewnieniu nabywcom lokali mozliwosci biezacego
monitorowania przebiegu realizacji inwestycji za posrednictwem kamer on-line dostepnych na stronie
internetowej przedsiewziecia,

« zabezpieczenia interesow nabywcdw lokali polegajacego na zapewnieniu nabywcom lokali mozliwoSci biezacego
monitorowania przebiegu realizacji inwestycji za po$rednictwem profilu na portalu f. i za posrednictwem bloga
dostepnego na stronie internetowej przedsiewziecia, na ktérym umieszczano wpisy obejmujace zdjecia i opis
wykonywanych prac,

« informowania potencjalnych nabywcow, w tym na etapie przedkontraktowym, w sposo6b jasny i konkretny o braku
stosowania §rodkéw ochrony z art. 4 Ustawy deweloperskiej i jego przyczynach, tj. z uwagi na termin rozpoczecia
sprzedazy (w Prospekcie informacyjnym, w Umowach rezerwacyjnych i w Umowach deweloperskich),

+ braku uzyskania przez powoda jakichkolwiek dodatkowych korzysci w zwiazku z ,dokonanym naruszeniem",

» wspolpracy z Prezesem UOKiKu w toku postepowania, w szczegblnoSci terminowe przekazywanie zadanych
informacji i dokumentow,

« brak podobnego naruszenia, w dotychczasowej dzialalnoéci,

» stosowania przez powoda S$rodkéw ochrony z art. 4 Ustawy deweloperskiej w odniesieniu do innego
realizowanego przez spdlke przedsiewziecia deweloperskiego w ramach ktérego rozpoczecie sprzedazy nastapito
po dniu wejscia w zycie Ustawy deweloperskiej, co potwierdza dolaczona do pisma z dnia 26 maja 2020 r. ,,Umowa
otwartego rachunku powierniczego dla Dewelopera" zawarta z Bankiem przez (...) Sp. z 0.0. Sp. K. w R., w dniu
30 pazdziernika 2017 r.,

+ jednostkowego charakteru Skargi konsumenckiej i braku dalszych Skarg w sprawie praktyki stosowanej przez
powoda;

6) art. 111 ust. 1 pkt 11 ust. 2 w zw. z ust. 4 pkt 2 u.o.k.i.k. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie polegajace na
zakwalifikowaniu przy ustalaniu wysoko$ci kary pienieznej jako okoliczno$ci obcigzajacej umyslnoéci naruszenia w
sytuacji, gdy w okoliczno$ciach niniejszej sprawy stwierdzi¢ mozna, ze jezeli w ogole doszlo do naruszenia prawa przez
powoda, to mialo ono z cala pewno$cia charakter nieumy$lny.

Zarzucajac powyzsze wniosl o



1] zmiane zaskarzanej decyzji w caloéci na podstawie art. 479%'* § 3 k.p.c. poprzez stwierdzenie ze stosowana

przez powoda praktyka polegajaca na niezapewnieniu nabywcom lokali mieszkalnych sprzedawanych w ramach
przedsiewziecia deweloperskiego prowadzonego w R. przy ul. (...) okre§lanego jako (...) $§rodkéw ochrony
wymienionych w art. 4 Ustawy deweloperskiej nie narusza zbiorowych intereséw konsumentéw i uchylenie pkt IT (tj.
odnoénie kary pienieznej] i pkt III (tj. w zakresie kosztdw postepowania] oraz stwierdzenie, ze zaskarzona decyzja
zostala wydana z razacym naruszeniem prawa,

2] zasadzenie od pozwanego Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w W., Delegatura w K. na rzecz
powoda (...) Sp. z 0.0. Sp. K. w R. kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedtug norm
przepisanych, wraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie na podstawie art. 98 § 1, §1i § 3 k.p.c,,

(odwotlanie k. 15-26)

Pozwany Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w odpowiedzi na odwolanie wnidst o jego oddalenie i
zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego.

(odpowiedz na odwolanie k. 63-70)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) s. k. w R. (poprzednio: (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibga w R.) jest przedsiebiorcg wpisanym do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem (...). Przedmiotem dzialalno$ci Spotki sa m.in. roboty
budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

(dowod: wydruk z Centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sadowego, k. 8-13)

Przedsiebiorca zawieral z Lkonsumentami umowy rezerwacyjne oraz deweloperskie do przedsiewziecia
deweloperskiego pod nazwa ,budowa budynku mieszkalnego z czescia ushugowo-handlows i garazem podziemnym
oraz naziemnym” na nieruchomo$ciach oznaczonych jako dzialki nr (...) potozone przy ul. (...) w R.. Przedsiebiorca
w Prospekcie informacyjnym okreslal ww. inwestycje jako (...) (wcze$niej okreélal jg jako (...)). Skladaja sie na nig
dwa budynki, przez dewelopera okreslane jako ,,wieze”. Dla wiezy A zostal przypisany nr (...) (ul. (...)), za$ dla wiezy
B zostal przypisany nr (...) (ul. (...)).

(dowdd: pismo Spolki z dnia 25 paZzdziernika 2017 r., k. 125-126, Prospekty informacyjne, k. 35-43, 74-122, 145-167,
417438, 491-493)

W umowach rezerwacyjnych zawieranych od polowy kwietnia 2017 r. znajdowal sie nastepujacy zapis:

- ,Deweloper o$wiadcza, ze rozpoczecie sprzedazy, to jest podanie do publicznej wiadomos$ci informacji na temat
rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych w ramach, Przedsiewziecia Deweloperskiego nastgpilo przed
dniem 29 kwietnia 2012 roku, to jest przed wejSciem w Zycie Ustawy o Ochronie Praw Nabywcy, w zwigzku z
powyzszym nie ma zastosowanie art. 4 powolanej wyzej ustawy. Wobec czego Deweloper nie zapewni otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego.” (§ 1 ust. 2)

(dowod: umowy rezerwacyjne, k. 168, 197, 405, 413, 487, 1278, 1283, 1288, 1294, 1300, 1304, 1308, 1312, 1317, 1321,
1325, 1329, 1333, 1337, 1341, 1345, 1349, 1353, 1357, 1361,1365, 1369, 1373, 1377, 1381, 1385, 1389, 1393, 1397, 1407)

W umowach rezerwacyjnych zawieranych wcze$niej zapis ten nie wystepowal.
(dowdd: umowy rezerwacyjne, k. 1341-1446, 191-196, 410-412)

W umowach deweloperskich znajdowaly sie nastepujace zapisy:



- ,Srodki pieniezne wplacane przez nabywce w zwiazku z realizacja umowy deweloperskiej gromadzone beda na
nalezacym do Dewelopera rachunku nr (...).” (§ 1 pkt 12),

- ,Strony postanawiaja, ze Nabywca ma prawo odstapienia od niniejszej Umowy w sytuacji, gdy:

a/ Umowa nie zawiera elementéw, o ktérych mowa w art. 22 Ustawy (z dnia 16 wrzesSnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego Dz. U. 2011.Nr 232, poz. 1377 [w dalszej czesci
Umowy zwana ,Ustawa”]) z zastrzezeniem, ze Nabywca nie ma prawa odstapienia od Umowy z powolaniem
sie na brak elementéw, o ktérych mowa w art. 22 ust. 1 pkt 9 cyt. Ustawy, w szczegblnoSci informacji na
temat mieszkaniowego rachunku powierniczego, ktorych umieszczenie w Umowie nie jest wymagane z uwagi na
niestosowanie do przedsiewziecia deweloperskiego, o ktéorym mowa w § 1 pkt (1) ART. 4 Ustawy, gdyz rozpoczecie
sprzedazy w odniesieniu do przedsiewziecia deweloperskiego, o ktéorym mowa w § 1 pkt. (1) nastapilo przed dniem
wejscia w zycie Ustawy, tj. 29 kwietnia 2012 1.” (§ 4 ust. 3 a).

(dowod: umowy deweloperskie, k. 453, 459, 473, 480, 177, 184, 209, 215-216, 247, 253, 284, 290, 312, 318-319, 350,
356, 387, 393, 532, 535, 549, 552, 569, 571, 579, 582, 595-596, 599, 613, 616, 629, 632, 646,649, 663, 666, 680,
683, 698, 701, 715, 718, 731, 734-735, 750, 753, 765, 768-769, 784, 787, 802, 805-806, 821, 824-825, 840, 844, 864,
868, 882, 885, 898, 902, 917, 920-921, 936, 939-940, 955, 959, 979, 982, 995-996, 999, 1012-1013, 1016, 1031, 1035,
1050, 1053-1054, 1068, 1072, 1085, 1088-1089, 1099, 1102, 1116, 1119, 1134, 1138, 1150-1151, 1154, 1171, 1174, 1188,
1191,1204, 1207-1208, 1220, 1223, 1244, 1248, 1260, 1263-1264)

W Prospekcie informacyjnym (w czeéci ,,Srodki ochrony nabyweow”), ktéry stanowi zalacznik umowy deweloperskiej
zawarta byla nastepujaca informacja:

- ,BRAK, zgodnie z art. 38. W przypadku przedsiewzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktorych rozpoczecie
sprzedazy nastgpilo przed dniem wejscia w zycie ustawy, deweloper w prospekcie informacyjnym zamieszcza w sposéb
widoczny dla nabywcy informacje o braku stosowania §rodkow ochrony, o ktérych mowa w art. 4.”

(dowdd: prospekty informacyjne, k. 38, 75, 83, 92, 102, 112, 148, 238, 264, 341, 367, 420, 492, 539, 557, 586, 603,

624, 642, 654, 675, 693, 705, 745, 757, 780, 793, 811, 830, 849, 873, 890, 907, 926, 945, 964, 988, 1003, 1020, 1040,
1059, 1076, 1092, 1108, 1126, 1142, 1163, 1180, 1197, 1211, 1230, 1252, 1269)

Przedsiebiorca nie zawieral umoéw o prowadzenie mieszkalnego rachunku powierniczego dla przedsiewziecia
deweloperskiego bedacego przedmiotem niniejszego postepowania.

(dowod: pismo Spdiki z dnia 30 maja 2017 ., k. 16)

Przedsiewziecie inwestycyjne (...) zostalo rozpoczete przez P. K. (1) prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma
(...) w R., a nastepnie na skutek umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 12 kwietnia 2017 r., nieruchomosci objete
tym przedsiewzieciem zostaly nabyte przez (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w R.. Deweloper powstal jako sp6tka celowa
wlasciciela (...) w celu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego.

(dowdd: kopia decyzji Prezydenta Miasta R. z dnia 30 maja 2017 r., k. 432-433)

W dniu 277 kwietnia 2012 r., inwestor ((...)) opublikowat ogloszenia w prasie (wydanie (...) gazety (...)) o rozpoczeciu
procesu oferowania lokali w ramach ww. przedsiewziecia deweloperskiego i przejal, na podstawie art. 37 ustawy
deweloperskiej, ze w stosunku do ww. przedsiewziecia deweloperskiego nie ma zastosowania art. 4 tej ustawy
nakladajacy na niego obowiazek zapewnienia jednego ze $érodkow ochrony.

(dowdd: pisma Spoétki z dnia 30 maja 2017 ., k. 16, 06 lipca 2017 1., k. 33-34, z dnia 26 lipca 2017 ., k. 51-52)

Przed opublikowaniem ogloszenia o rozpoczeciu sprzedazy deweloper podjal nastepujace czynnosci faktyczne i
prawne niezbedne do rozpoczecia budowy:



« w styczniu 2012 r. uzyskano projekt architektoniczno-budowlany,

« 7 marca 2012 r. inwestor zlozyl wniosek o wydanie decyzji w przedmiocie $rodowiskowych uwarunkowan
zgody na realizacje inwestycji, co skutkowalo wydaniem w dniu 18 czerwca 2012 r. przez Prezydenta Miasta
R. decyzji stwierdzajacej brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko dla omawianego
przedsiewziecia,

« 08 marca 2012 r. inwestor zlozyl wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla omawianego zamierzenia
inwestycyjnego, co skutkowalo wydaniem w dniu 15 listopada 2012 r. przez Prezydenta Miasta R. decyzji o
warunkach zabudowy.

Nastepnie w dniu 17 lutego 2017 r. zostala wydana decyzja zatwierdzajaca projekt budowlany i dotyczaca udzielenia
pozwolenia na budowe w odniesieniu do przedmiotowego przedsiewziecia deweloperskiego,

W dniu 15 maja 2017 r. zostala wydana decyzja zmieniajaca decyzje z dnia 17 lutego 2017 r. zatwierdzajaca projekt
budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe,

W dniu 30 maja 2017 r. zostala wydana decyzja przenoszaca ww. decyzje na rzecz (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedziba w R..
(dowdd: pismo Spo6iki z dnia 26 lipca 2017 1., k. 51-52, pismo Spo6lki z dnia 25 paZzdziernika 2017 r., k. 125-126)

Po opublikowaniu ogloszenia o rozpoczeciu sprzedazy w prasie i Internecie pojawily sie publikacje opisujace
planowang inwestycje wraz z wizualizacja przygotowanego projektu.

(dowod: pismo Spolki z dnia 25 pazdziernika 2017 r., k. 125-126, wydruk artykutu ,(...)” z portalu (...)
z dnia 30 maja 2012 r., k. 127)

Pomiedzy ogloszeniem o rozpoczeciu procesu oferowania lokali a zawarciem pierwszej umowy z konsumentem dla
ww. przedsiewziecia uptynelo 5 lat.

(dowod: pismo Spélki z dnia 25 pazdziernika 2017 r., k. 125-126)

Przedsiebiorca wskazal, ze w chwili rozpoczecia sprzedazy ustalono minimalng cene za 1 m* w wysokosci 5.000 zt.
(dowod: pismo Spolki z dnia 25 pazdziernika 2017 r., k.125-126)

Z treéci ogloszenia zamieszczonego w wydaniu (...) gazety (...) w dziale NIERUCHOMOSCI (wydanie z dnia 27

kwietnia 2012 r., nr wydania (...), str. 5) wynika, ze przedsiebiorca wskazywal nazwe osiedla oraz cene za 1 m” (4.300
z1), lecz nie wskazywal planowanego terminu rozpoczecia inwestycji, ani terminu przeniesienia prawa wlasnoéci
nieruchomo$ci na nabywece.

(dowod: pismo Spolki z dnia 22 maja 2019 r., k. 440-441)

W Prospekcie informacyjnym dotyczacym przedsiewziecia deweloperskiego zamieszczono informacje, ze planowany

termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych to: kwiecie 2017 r. — luty 2019 r., za$ cena za m” zostala okre$lona
w przedziale 5.200 zl — 7.500 zl.

(dowdd: prospekty informacyjne, k. 37, 41, 75-76, 83-84, 92-93, 102-103, 112, 114, 147, 151, 339, 341, 367, 369, 419,
422)

Zinformacji zawartych na stronie (...) w zakladce Aktualno$ci wynika, ze w dniu 17 kwietnia 2017 r. podano informacje
o rozpoczeciu sprzedazy mieszkan w ramach tej inwestycji. W wiadomo&ci z dnia 05 listopada 2019 r. zamieszczono
zdjecie zrealizowanej inwestycji.



(dowdd: wydruki ze strony (...) z dnia 30 czerwca 2020, k. 1447-1454)

Powod zawieral umowy rezerwacyjne od 2012 r. W umowach z lat 2012-2014 zawarto zapis, ze umowy deweloperskie
podpisane zostana do dnia 31 grudnia 2017 r., za§ w umowie z 2016 r. wskazano, ze umowa deweloperska zostanie
zawarta do dnia 31 grudnia 2018 r.

(dowod: umowy rezerwacyjne, k. 1445, 1442, 1439, 1436, 1433, 1430, 1427, 1424)

W umowach rezerwacyjnych zawieranych w latach 2017-2018 termin na zawarcie umowy deweloperskiej byt
wyznaczany od kilku dni do kilku tygodni od dnia zawarcia umowy rezerwacyjne;j.

(dowdd: umowy rezerwacyjne, k. 1420-1421, 1417-1418, 1414-1415, 1411-1412, 1401-1402, 139711399, 138911391, 1385
11387, 138111383, 1373 11375, 1369 1 1371, 13611 1363, 1353 1 1355, 1349 1 1351, 1345 - 1346, 1341-1342, 133711339,
133311335, 132911331, 13251 1327, 13211 1323, 1312 i 1314, 1308 i1 1310, 1304 i1 1306, 1300 i 1302, 1294 i 1296, 1288
11290, 128311285, 1278 1 1280)

W umowach rezerwacyjnych zawieranych w latach 2012-2016 deweloper nie podawal ceny lokalu, ktérego umowy
dotyczyty tylko przedzial cenowy (5.000 zt — 6.000 zl dla lokalu mieszkalnego). Dodatkowo znajdowal sie w nich zapis
o nastepujacej tresci:

~Rezerwujacy Lokal mieszkalny o$wiadcza, ze (...) zostal poinformowany przez Dewelopera, ze cena m > powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego, ktérego rezerwacja zainteresowany jest Rezerwujacy Lokal mieszkalny, zostanie
ustalona podczas podpisania umowy deweloperskie;j.”

(dowod: umowy rezerwacyjne, k. 1424, 1427, 1430, 1433, 1436, 1439, 1442, 1445)

Pierwszy Prospekt informacyjny dla przedsiewziecia deweloperskiego powstal w dniu 10 kwietnia 2017 r. Pierwsza
umowa deweloperska zostala zawarta w dniu 18 kwietnia 2017 r., za$ ostatnia w dniu 7 sierpnia 2019 r.

(dowdd: pisma powoda z dnia 25 pazdziernika 2017 r., k. 125, z dnia 22 czerwca 2020 1., k. 528)

Decyzja pozwolenie na uzytkowanie nieruchomosci stala sie ostateczna w dniu 10 wrzeénia 2019 r. Pierwsza umowa
przenoszaca wlasno$é lokalu mieszkalnego zostala zawarta w dniu 03 pazdziernika 2019 r.

(dowdd: pismo Spoélki z dnia 22 czerwea 2020 r., k. 528)

Do dnia 26 lutego 2020 r. pow6d przeniost na nabywcow wlasnosé wszystkich 324 lokali mieszkalnych — w tym dniu
zostala zawarta ostatnia umowa przenoszaca wlasno$¢ lokalu mieszkalnego.

(dowod: pismo Spolki z dnia 22 czerwea 2020 r., k. 528)

Obrét osiagniety przez przedsiebiorce w 2018 r. wyniost (...) zk. Obrot ten ustalono na podstawie przedstawionego
przez Spotke rachunku zyskow i strat za 2018 r.

(dowdd: pismo Spoélki z dnia 26 maja 2020 r., k. 511)

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie przywolanych powyzej dokumentéw, ktére nie zostaly
zakwestionowane przez zadna ze stron niniejszego postepowania. Ustalefi dokonano w sposéb zbiezny z ustaleniami
Prezesa UOKIiK, w duzej mierze w oparciu o o§wiadczenia powoda i dokumenty przez niego nadeslane.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Odwolanie jest czeSciowo zasadne.



Niniejsza sprawa dotyczyla mozliwoSci kwalifikacji zachowania powoda, opisanych w zaskarzonej decyzji, jako
wypehiajacych dyspozycje art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw. Zgodnie z tym przepisem zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, przy czym przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie
sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami zachowanie przedsiebiorcy, w szczeg6lnoéci naruszanie obowiazku
udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej informacji, nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny
nieuczciwej konkurencji, a takze proponowanie konsumentom nabycia uslug finansowych, ktére nie odpowiadaja
potrzebom tych konsumentéw, ustalonym z uwzglednieniem dostepnych przedsiebiorcy informacji w zakresie cech
tych konsumentéw lub proponowanie nabycia tych ustug w sposéb nieadekwatny do ich charakteru. W ustepie 3
przywolanego przepisu wskazano jednoczes$nie, ze nie jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych
interesow konsumentow.

W rozpatrywanej sprawie nie budzito watpliwosci, ze powod jest przedsiebiorca w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy
okik prowadzac dzialalno$¢ gospodarcza w formie spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia spo6tki komandytowe;.
Zatem jego dzialania moga podlegac ocenie w aspekcie naruszenia zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow.

O bezprawno$ci w rozumieniu powolanego przepisu mozemy moéwié, gdy zachowanie przedsiebiorcy — czyli jego
dzialanie, jak réwniez zaniechanie — jest sprzeczne z powszechnie obowigzujacym porzadkiem prawnym, a wiec
zarébwno z normami prawnymi, jak rowniez z zasadami wspolzycia spolecznego i dobrymi obyczajami, przy czym
te ostatnie zostaly wprost wskazane w ustawie. Bezprawno$¢ jest przy tym obiektywnym czynnikiem, a wiec
niezalezna jest od winy i jej stopnia, jak rowniez bez znaczenia jest §wiadomo$¢ istnienia naruszen. Bezprawno$¢ jest
takze niezalezna od wystapienia szkody. Bezprawne praktyki musza by¢ ponadto wymierzone w zbiorowe interesy
konsumentéw, czyli odnosi¢ sie do obecnych, przyszlych i potencjalnych konsumentéw, a wiec naruszaé¢ prawa
nieograniczonej, blizej nieokre$lonej liczby konsumentéw. Interes, ktory jest chroniony owym przepisem, to interes
prawny, rozumiany jako okreslone potrzeby konsumenta, ktdre zostaly uznane przez ustawodawce za godne ochrony
(tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z 13 lipca 2006r., sygn. akt ITI SZP 3/06, OSNP 2007, nr 1-2, poz. 35).

W przedmiotowej sprawie bezprawno$é w ocenie Prezesa UOKiK polega¢ miala na niezapewnieniu przez powoda
nabywcom lokali mieszkalnych sprzedawanych w ramach przedsiewziecia deweloperskiego $rodkéw ochrony
wymienionych w art. 4 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1805), co stanowi naruszenie art. 4 w zw. z art. 37 tej ustawy. Zgodnie z tym
przepisem, deweloper zapewnia nabywcom co najmniej jeden z nastepujacych $rodkéw ochrony:

1) zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy;

2) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje ubezpieczeniows;
3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje bankowa;

4) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (Dz. U. z 2019 r. poz. 2357 ze zm. — dalej: ,,Prawo
bankowe”) sluzacy gromadzeniu Srodkéw pienieznych wplacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie
deweloperskiej, z ktérego wyplata zdeponowanych $rodkéw nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia
deweloperskiego okre$lonego w tej umowie (art. 3 pkt 7 ustawy deweloperskiej). Zamkniety mieszkaniowy rachunek
powierniczy to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy w rozumieniu przepisow Prawa bankowego stuzacy
gromadzeniu $rodkow pienieznych wplacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskiej, z ktdrego
wyplata zdeponowanych $§rodkéw nastepuje jednorazowo, po przeniesieniu na nabywce prawa, o ktéorym mowa w art.
1 ustawy deweloperskiej (art. 3 pkt 8 ww. ustawy).



W niniejszej sprawie kluczowe znaczenia dla oceny czy dzialania powoda bylo bezprawne ma przepis przej$ciowy -
art. 37 ustawy, zgodnie z ktorym przepis art. 4 ustawy stosuje sie do przedsiewzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do
ktdrych rozpoczecie sprzedazy nastapilo po dniu wejécia w zycie ustawy, tj. po dniu 29 kwietnia 2012 r. Obowiazek

ten obejmuje umowy deweloperskie zawierane do chwili zakonczenia przedsiewziecia deweloperskiego (co
w przypadku blokéw wielorodzinnych nastepuje z chwila wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie).
Jednocze$nie art. 3 pkt 10 tej ustawy precyzuje, ze rozpoczeciem sprzedazy jest podanie do publicznej wiadomoSci

informacji na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach
okres$lonego przedsiewziecia deweloperskiego.

Prezes UOKIK przyjal, ze deweloper podajac do publicznej wiadomosci informacje o rozpoczeciu procesu oferowania
lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych musi by¢ gotowy do zawarcia konkretnej umowy deweloperskie;j.
Powinien zatem dysponowa¢ wszystkimi danymi, ktore sa niezbedne do skonstruowania oferty. Tylko wtedy bowiem
bedzie w stanie okresli¢ przedmiotowo istotne elementy umowy, o mozliwoSci zawarcia ktorej informuje publicznie.
Zatem nalezy uznaé, iz deweloper powinien co najmniej dysponowac tytulem prawnym do nieruchomosci, na ktorej
ma by¢ realizowana budowa, posiadaé projekt budowlany, wyliczenia finansowe pozwalajace okresli¢ cene przedmiotu
umowy (lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego), harmonogram pozwalajacy okresli¢ termin przeniesienia
prawa wlasno$ci nieruchomosci na nabywce. W ocenie Prezesa UOKIK nalezy réwniez przyjaé, chociaz deweloper
nie musi dysponowa¢ pozwoleniem na budowe, ale stan prac prowadzonych przez dewelopera w ramach danego
przedsiewziecia deweloperskiego powinien by¢ na tyle zaawansowany, aby deweloper mial faktyczng mozliwoéc
skonstruowania oferty i skierowania jej do indywidualnego nabywcy.

W ocenie Sadu wykladnia taka jest nieuprawniona w $wietle wskazanych powyzej przepiséw. Dla rozpoczecia
sprzedazy w rozumieniu z art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej istotne sa 3 przeslanki:

1) podanie do publicznej wiadomoSci informacji
2) o rozpoczeciu procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych
3) wramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego

W niniejszej sprawie nie budzilo watpliwosci to, ze 27 kwietnia 2012 r. opublikowane zostalo w ogloszenie w prasie
(wydanie (...) Gazety (...)) dotyczacego przedsiewziecia deweloperskiego (...) ,(...)” informujgce o rozpoczeciu procesu
oferowania lokali w ramach przedsiewziecia deweloperskiego. W doktrynie nie budzi watpliwosci, ze komunikat ten
moze mieé postaé reklamy, ogloszenia, informacji na stronie internetowej. Nie jest istotny tutaj potencjalny zasieg
odbiorcow, do ktorych informacja taka moglaby trafi¢, ani liczba odbiorcow, do ktorych taka informacja rzeczywiscie
dotarla. Spelniona zostal zatem zostala pierwsza przestanka z tego przepisu.

Przedsiewziecie deweloperskie zdefiniowane zostalo w art. 3 pkt 6 ustawy zgodnie, z ktérym jest to proces, w wyniku
realizacji ktorego na rzecz nabywcy ustanowione lub przeniesione zostaje prawo, o ktérym mowa w art. 1, obejmujacy
budowe w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2020 r. poz. 1333, z pdZn. zm.) oraz
czynnoéci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia budowy oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania,
a w szczegdlnosSci nabycie praw do nieruchomosci, na ktorej realizowana ma by¢ budowa, przygotowanie projektu
budowlanego lub nabycie praw do projektu budowlanego, nabycie materialbw budowlanych i uzyskanie wymaganych
zezwolen administracyjnych okre§lonych odrebnymi przepisami; czeScig przedsiewziecia deweloperskiego moze by¢
zadanie inwestycyjne dotyczace jednego lub wiekszej liczby budynkow, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego, majg zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie i tworza calo$é architektoniczno-
budowlana.

Jak wynika z tej definicji przedsiewziecie deweloperskie jest to proces skladajacy sie z wielu elementow i rozlozony
w czasie. W ocenie Sadu Okregowego inwestycja, o ktoérej ogloszono w dniu 27 kwietnia 2012 r. w (...)
Gazecie byla przedsiewzieciem deweloperskim, ktére finalnie zakonczylo sie oddaniem obiektu tworzacego calo$é



architektoniczno-budowlana do uzytku w tym samym czasie i sprzedaza wszystkich lokali w tym obiekcie nabywcom.
Ustawa nie okresla czasu w ktérym ma dojé¢ do sfinalizowania tego procesu i bez znaczenia dla oceny czy mamy do
czynienia z przedsiewzieciem deweloperskim ma czas jaki uptynal od podjecia pierwszych czynnosci do podpisania
umoéw przeniesienia wlasnosSci z nabywcami lokali. Ustawa nie zakresla koncowej daty zakonczenia sprzedazy dla
mozliwo$ci zastosowania art. 37.

Jednak pamietaé nalezy o tym, ze aby uznac, ze deweloper jest zwolniony z obowigzku ustanawiania dodatkowych
srodkéw ochrony z art. 4 ustawy przedsiewziecie deweloperskie musi by¢ ,,okre§lone” w rozumieniu definicji z art. 3
pkt 10 ustawy deweloperskie;j.

W ocenie Sadu Okregowego w momencie publikacji ogloszenia przedsiewziecia, ktorego dotyczylo ogloszenie
nie mozna uznaé¢ za ,okreSlone” w rozumieniu definicji z art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej. W ogloszeniu
poinformowano opinie publiczng o rozpoczeciu procesu oferowania lokali w ramach kilku przedsiewzieé
deweloperskich. Oferowano do sprzedazy mieszkania apartamenty i lokale uslugowe od 25 m kw. w cenie od 4
300 zl za metr. Ogloszenie to obejmowalo réwniez obiekt (...) (p6zniej inwestycja ta zmienila nazwe na (...)).
Niekwestionowang okolicznoScia jest to, ze przed opublikowaniem ogloszenia w styczniu 2012 roku inwestor uzyskat
projekt architektoniczno-budowlany, a w marcu 2012 r. zlozyt wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla wskazanego przedsiewziecia deweloperskiego. Jednak projekt ten nie byl projektem na podstawie ktérego byta
poOzniej realizowana inwestycja. W trakcie postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy w dniu 12 lipca
2012r. tre$¢ wniosku zostala zmieniona przez inwestora w cze$ci dotyczacej opisu do koncepcji zabudowy. Zwiekszono
liczbe miejsc postojowych, wysoko$é budynku, dtugo$é dominanty w formie iglic, powierzchnie miejsc garazowych
i postojowych (uzasadnienie decyzji o warunkach zabudowy k. 65 verte akt adm.) Oznacza to, ze po ukazaniu sie
ogloszenia wprowadzone zostaly zasadnicze zmiany w poréwnaniu do pierwotnego projektu architektonicznego.

W ocenie Sadu Okregowego nalezalo zatem przyjaé, ze nie mamy w tym przypadku do czynienia z okre§lonym
przedsiewzieciem deweloperskim w rozumieniu art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskie;j.

Co do rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w rozumieniu powyzszego
przepisu, Prezes UOKiK przyjal, jak wskazano powyzej, ze aby nie mial zastosowania art. 4 ustawy deweloper
podajac do publicznej wiadomosci informacje o rozpoczeciu procesu oferowania lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych musi by¢ gotowy do zawarcia konkretnej umowy deweloperskiej. Powinien on zatem:

 dysponowa¢ tytulem prawnym do nieruchomosci na ktorej ma by¢ realizowana budowa;
« posiadaé projekt budowlany;
+ posiadac¢ wyliczenia finansowe pozwalajace okre$li¢ cene przedmiotu umowy;

« stan prac w ramach przedsiewziecia deweloperskiego powinien by¢ na tyle zaawansowany, aby deweloper miat
faktyczna mozliwo$¢ skonstruowania oferty i skierowania jej do indywidualnego nabywecy.

W ocenie Sadu Prezes UOKIiK nalozyt na powoda konieczno$é¢ spelnienia dodatkowych przestanek, ktore nie wynikaja
z art. 37 ustawy deweloperskiej. Nie budzi watpliwoéci, ze wykladnia tego przepisu jest sporna w doktrynie, a autorzy
prezentuja wrecz przeciwstawne poglady. Niektorzy autorzy twierdza, ze — zgodnie z literalng wykladnia art. 3 pkt
10— dalsze przestanki nie sg wymagane, a wystarczy podac¢ informacje do publicznej wiadomosci. (Por. A. Burzak, M.
Okon, P. Palka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012,
s. 103; R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego, Warszawa 2013, s. 109-110).

Prezentowane s takze poglady zebrane przez Tomasza Czecha, Nieruchomosci C.H. Beck 9/2013, wskazujace na
konieczno$¢ spelnienia nastepujacych przestanek:



« sporzaqdzenie projektu architektoniczno-budowlanego, (Tomasz Czech, Nieruchomosci C.H.
Beck nr 9/2013,)

« sporzadzenie projektu budowlanego (B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. 60)

« zlozenie wniosku o wydanie pozwolenia na budowe A. T., I. H., Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Zeszyt Hipoteczny nr(...),
W. 2012 5. 70

+ uzyskanie pozwolenia na budowe P. K. [w:] R. A., B. G,, A. M., Z. M., P. K., J. P., Upadlo$¢ deweloperska.
Komentarz do wybranych przepisow ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. 143; K. Maj, Praktyczne aspekty umowy deweloperskiej w rozumieniu
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, R. Nr (...), s. 121-122.,

« uzyskanie ostatecznego pozwolenia na budowe,

» nabycie wlasnosci (uzytkowania wieczystego) gruntu, na ktéorym ma zostaé zrealizowane przedsiewziecie
deweloperskie (J. Wszolek, Zakres zastosowania nowej ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, Nieruchomosci C.H. Beck nr 3/2012, s. 19).

« rozpoczecie rob6t budowlanych,

 zawarcie przynajmniej jednej umowy z nabywca (A. Tulodziecka, I. Heropolitaniska, Ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Zeszyt
Hipoteczny nr 29, Warszawa 2012 s. 70)

Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze termin ,sprzedaz” z art. 3 pkt 10, ma znaczenie ekonomiczne, a nie prawne.
Chodzi o odplatne zbywanie przez dewelopera lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych. Nie nalezy tych
transakcji utozsamia¢ z umowa sprzedazy (art. 535 KC). Podobne stanowisko prezentowane jest w doktrynie.
»3amo pojecie rozpoczecia sprzedazy jest kolokwializmem branzowym, do$é niefortunnym z punktu widzenia jezyka
prawnego. Nie wigze sie bowiem ono z zadna sprzedaza w rozumieniu prawnym, w szczegolnosci z zawarciem
umowy sprzedazy. Lepszym sformulowaniem byloby "przedstawienie oferty” lub "rozpoczecie zawierania umoéow
deweloperskich" (Komentarz do ustawy pod Red. Osajdy z 2021 1.)

Nieuprawnione jest w ocenie Sadu Okregowego utozsamianie okreslenia z art. 37 ustawy deweloperskiej ,,oferowanie
do sprzedazy” z oferta w rozumieniu art. 66 § 1 KC. Podobny poglad prezentowany jest w doktrynie. ,Wbrew
skojarzeniom semantycznym (wyrazenie: ,oferowanie”) informacja taka nie jest oferta w rozumieniu art. 66 § 1 KC,
poniewaz nie wyraza stanowczej woli dewelopera co do zawarcia umowy, nie okre§la jej istotnych postanowien ani nie
zachowuje wymaganej formy aktu notarialnego. Osobie, ktéra otrzymala taka informacje, nie przystuguje roszczenie
wobec dewelopera o zawarcie umowy:. Tomasz Czech, Nieruchomo$ci C.H. Beck nr 9/2013).

Deweloper, ktory rozpoczal inwestycje podatl w ogloszeniu o rozpoczeciu sprzedazy cene za metr kwadratowy od
4.300 zl. Ogloszenie to dotyczylo inwestycji ,(...) (...)"(p6zniej (...)), jak rowniez innych realizowanych inwestycji.
W umowach rezerwacyjnych zawieranych od 2012 r. przedzial cenowy w odniesieniu do tej inwestycji wynosit
5.000-6.000 z}, za$ w prospekcie informacyjnym z 2017 r. od 5.200 do 7.500. Pierwsze umowy deweloperskie zawarto
w 2017 r. Prezes UOKIiK przyjal, ze w zwigzku z tym powod nie byl gotowy do zawarcia uméw deweloperskich. Sad
Okregowy podziela to stanowisko, nie z uwagi na zmiany w zakresie przedzialu cenowego za metr mieszkania, (wzrost
ceny w pozniejszych latach sam w sobie nie ma wplywu na wykladnie art. 37, bowiem dlugos¢ realizacji inwestycji w
sposob logiczny skutkowala wzrostem cen, a deweloper nie ma wplywu na to jakie bedzie zainteresowanie nabyciem
lokali w momencie publikowania ogloszenia o oferowaniu do sprzedazy tych lokali), ale z uwagi na to, ze ostatecznie



realizowane przedsiewziecie deweloperskie réznilo sie od tego, o ktéorym dokonano ogloszenia w dniu 27 kwietnia
2012 1., a po tej dacie zmienila sie jego koncepcja, a to rowniez skutkowalo zmiang ceny za metr mieszkania.

W zwigzku z tym w ocenie Sadu nie mozna przyjaé¢, choé z innych przyczyn niz wskazane przez Prezesa UOKiK
w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji, ze w tej sprawie deweloper mial prawo do zastosowania art. 37 ustawy
deweloperskiej i w zwigzku z tym powinien ustanowi¢ dodatkowa ochrone nabywcow lokali przewidziana w art.
4 ustawy. Oznacza to, ze powdd w sposdb nieuprawniony zastosowal wykladnie przepiséw ustawy deweloperskiej
taka, jak prezentowal w toku realizacji przedsiewziecia deweloperskiego, ktérego dotyczy niniejsze postepowanie.
Konsekwencja tego jest przyjecie Prezes UOKiK zasadnie uznal za praktyke naruszajacga zbiorowe interesy
konsument6w dzialania powoda opisane w punkcie I zaskarzonej decyzji, chociaz z innych wzgledéw niz przyjeto w
decyzji. Prawidlowo tez okres§lony zostal termin zaniechania stosowania tej praktyki.

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik, Prezes Urzedu moze nalozy¢ na przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezng
w wysoko$ci nie wiekszej niz 10% obrotu osiggnietego w roku obrotowym poprzedzajacym rok nalozenia kary, jezeli
przedsiebiorca ten, cho¢by nieumyslnie dopuscil sie naruszenia zakazu okre$lonego w art. 24. Brzmienie tego przepisu
wskazuje na fakultatywno$¢é wymierzania kary i w ocenie Sadu w niniejszej sprawie wystapily wyjatkowe okolicznoS$ci
uzasadniajgce odstapienie od jej wymierzenia.

Przede wszystkim wskazaé nalezy na to, ze przepisy ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktére weszly w zycie 29 kwietnia 2012 r. nakladaly na deweloper6w nowe
obowiazki i wprowadzaly nowe instytucje, a jednoczesnie rodzily wiele watpliwosci jak je stosowaé, szczegblnie w
odniesieniu do inwestycji, ktore byly w toku. Jak wskazano powyzej przedstawiciele doktryny wyrazali przeciwstawne
poglady co do tego, w jaki sposdb interpretowac art. 37 tej ustawy, a w szczegolnos$ci termin ,rozpoczecie sprzedazy”.
Poglady te ewoluowaly w miare uplywu czasu, jednak wykladnia dokonana przez Prezesa UOKiK odzwierciedlala ta
nurty interpretacji tego przepisu, ktore wyksztalcily sie w trakcie dlugotrwatej praktyki jego stosowania. Nieprecyzyjna
legislacja nie ulatwiala przedsiebiorcom podjecie wlasciwych decyzji w zakresie sposobu prowadzenia rozpoczetych
juz inwestycji. W niniejszej sprawie nie zabezpieczono intereséw nabywcoéw w sposdb wskazany w ustawie, ale
ostatecznie przedsiewziecie deweloperskie zostalo zakonczone i przeniesiono wlasnosé lokali na nabywcow. Zatem
brak $§rodkow ochrony ostatecznie nie naruszyl ich intereséw. Co wiecej, od maja 2017 r. Prezes UOKIiK dzialajac
w trybie 49a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw dysponowal wiedza o tym, ze powdd realizuje
przedsiewziecie bez stosowania Srodkéw ochrony przewidzianych w art. 4 ustawy deweloperskiej. Pierwsza informacje
o tym Prezes UOKIK otrzymal w pi$mie z dnia 30 maja 2017 r. (k. 16 akt adm.) a uzupelniajace informacje i materialy
przedstawiono w kolejnych pismach z dnia 6 lipca 2017 r. (k. 33-34 akt adm. ), 26 lipca 2017 r. (k. 51-52 akt adm.),
2 pazdziernika 2017 r. (k. 72 akt adm.) i 25 pazdziernika 2017 r. (k. 125-126 akt adm.). Informacje te przekazano
Prezesowi UOKiK wowczas, kiedy powod byl na etapie zawierania pierwszych umow deweloperskich, a zatem to
byl wladciwy czas na reakcje Urzedu i zabezpieczenie interes6w nabywcoéw. Wobec niejednoznaczno$ci przepisow i
braku reakcji Prezesa UOKiK powdd mial prawo przyjaé, ze zastosowana przez niego interpretacja art. 37 ustawy
deweloperskiej jest prawidlowa. Tymczasem Prezes UOKiK po potora roku wszczal postepowanie wyjasniajace w
marcu 2019 r., a w grudniu 2019 r. postepowanie w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow.
Powdd - zachowujac sie jak racjonalny przedsiebiorca - nie mogl przewidzieé, ze powinien ksztaltowaé swoje relacje
z kontrahentami w spos6b wynikajacy z decyzji Prezesa Urzedu (por. uzasadnienie wyroku SN z 26 wrze$nia 2017 1.
sygn.. III SK 64/15 LEX nr 2397585)

Trudno tez nie zgodzi¢ sie z zarzutem powoda, ze sposéb prowadzenia przez pozwanego postepowania w tej sprawie
naruszal art. 7i 8 kpa, co wprawdzie nie skutkuje uchyleniem niniejszej decyzji z uwagi na utrwalone orzecznictwo
co do tego, ze zarzuty naruszenia postepowania administracyjnego zasadniczo sg nieskuteczne przed Sagdem Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (por. np.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 1991 r., sygn. akt III CRN 120/91;
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 1998 r., sygn. akt I CKN 265/98; postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 1999 r., sygn. akt I CKN 351/99; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2001



r., sygn. akt I SZP 2/05), jednak ocenie Sadu jest to okoliczno$¢, ktora oceniana zgodnie z zasadg proporcjonalnosci
przemawia za uchyleniem kary pienieznej nalozonej na powoda.

Z tych wzgledéw podzielajac cze$é zarzutéw odnoszacych sie do wymierzonej kary Sad zmienil zaskarzona decyzje w
ten sposob, ze uchylil nalozong na powoda kare na podstawie 4793'k.p.c. uznajac jednoczeénie, ze zaskarzona decyzja
nie zostala wydana bez podstawy prawnej ani z razacym naruszeniem prawa i oddalajac odwolanie w pozostalej czesci.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. SSO Ewa Malinowska



