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DECYZJA nr DDK 9/2015

A. Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 w zwigzku z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) w zw. z art. 3
ustawy z dnia 10 czerwca 2014 r. o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
oraz ustawy — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 945) po
przeprowadzeniu wszczg¢tego z urzedu postgpowania w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow przeciwko Developres Sp. z 0.0. z siedzibg w
Rzeszowie, w toku ktorego zostalo uprawdopodobnione, iz ww. przedsigbiorca stosuje
praktyki naruszajgce zbiorowe interesy konsumentow, w rozumieniu:

L. art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow,
polegajaca na stosowaniu we wzorcach umoOw nastepujacych postanowien umownych
wpisanych do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym
mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.
U. Nr 43, poz. 296 z p6zn. zm.):

1. (pkt. LI1.1 sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postepowania)
Strony oswiadczajq, Ze powierzchnia lokalu mieszkalnego obliczona bedzie wedlug
normy PN-70/B-02365 7 dnia 30. 06. 1970 r., tj. przed otynkowaniem, zas wielkos¢
ta wyraiona w metrach kwadratowych nie moZe roini¢ sie wiecej niz 3% (+/-) od
wielkosci wskazanej powyZej w § 7 lit. 1) niniejszej umowy.”

zawartego w nastgpujacych wzorcach umow:

e § 9 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - B3 (od 31 kwietnia
2012 1))

e § 9 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - D1 (od 31 kwietnia
2012 r. do 10 grudnia 2012 1.)

2. (pkt. L.1.2 sentencji postanowienia o0 Wwszczgciu niniejszego postgpowania)
Strony oswiadczajq, ze powierzchnia lokalu mieszkalnego obliczona bedzie wedlug
normy ISO-PN-ISO 9836:1997 , ta wyraiona w metrach kwadratowych nie moze
roznic sie wiecej niz 3% (+/-) od wielkosci wskazanej powyzej w § 7 lit. 1 niniejszej
umowy.”

zawartego w nastepujacym wzorcu umowy:

e § 9 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - El1 (od 31 kwietnia

2012 r.)

3. (pkt. L.2. sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postgpowania)
»W przypadku, gdy powierzchnia uiytkowa lokalu mieszkalnego okreslona w
dokumentacji powykonawczej bedzie wigksza Ilub mniejsza powyiej 3% od
powierzchni okreslonej w niniejszej umowie, Nabywcy mogq odstgpi¢ od umowy w
terminie do 14 dni od zawiadomienia przez Dewelopera Nabywcy w formie pisemnej



o0 ostatecznej powierzchni uzytkowej lokalu, bez obowigzku zaptaty na rzecz Spotki
kary umownej okreslonej w § 15 niniejszej umowy, a wowczas Spotka zobowigzana
bedzie do zaplaty Kupujgcej kary umownej w wysokosci 5.000,00 zt oraz zwrotu
zaliczek wplaconych przez Nabywce.”
zawartego w nastepujacych wzorcach umow:

o § 17 ust. 2 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - B3 (od 31
kwietnia 2012 r.)

e § 16 ust. 2 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - E1 (od 31
kwietnia 2012 r.)

o § 17 ust. 2,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - DI (od 31
kwietnia 2012 r. do 10 grudnia 2012 r.)

4. (pkt. L3. sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postgpowania)
»W przypadku, gdy powierzchnia uiZytkowa lokalu mieszkalnego okreslona w
dokumentacji powykonawczej nie bedzie rozinic sie o wiecej niz 3% (+/-) od wielkosci
wskazanej powyzej, to okreslone w tym akcie wynagrodzenie netto za przedmiotowy
lokal jest wynagrodzeniem (cenq nabycia) stalym i ostatecznym.”

zawartego w nastgpujacych wzorcach umow:

e § 17 ust. 3 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - B3 (od 31
kwietnia 2012 r.)

e § 16 ust. 3 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - El1 (od 31
kwietnia 2012 r.)

e § 17 ust. 3,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - D1 (od 31
kwietnia 2012 r. do 10 grudnia 2012 r.)

5. (pkt. L4. sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postgpowania)
»Okreslone w ustepie 1 niniejszego paragrafu oraz w § 7 niniejszej umowy terminy
moggq zostacé przesuniete jedynie z przyczyn niezaleinych od Spotki, tj. w przypadku
zaistnienia okolicznosci lub zdarzen niemoZliwych do przewidzenia w chwili
zawarcia niniejszej umowy, w szczegolnosci dzialania sily wyiszej, nadzwyczajnej
zmiany stosunkow prawnych, wydania decyzji administracyjnych z opoZnieniem,
niesprzyjajgcych warunkow atmosferycznych lub innych przyczyn niezaleinych od
Spotki, jednakzie nie dluzej ni; o 2 (dwa) miesigce.”

zawartego w nastepujacych wzorcach umow:

o § I1 ust. 2 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - B3 (od 31
kwietnia 2012 r.)

e § 10 ust. 2,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - El (od 31
kwietnia 2012 r.)

o § 11 ust. 2,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - DI (od 31
kwietnia 2012 r. do 10 grudnia 2012 r.)

6. (pkt. L.5.1 sentencji postanowienia 0 Wszcze¢ciu niniejszego postgpowania)
~Kupujgcy moze przenies¢ prawa wynikajqce 7 niniejszej umowy na rzecz osoby
trzeciej wylqcznie za zgodqg Spotki.”

zawartego w nastgpujacych wzorcach umow:

e § 19 ,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI
LOKALU I SPRZEDAZY NR.../..../2013” - D1 (od 10 grudnia 2012 do 7 kwietnia
2013 r.)

e § 19,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI
LOKALU I SPRZEDAZY NR.../..../2013” - Al (od 12 lipca 2011 r. )

e § 19,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI
LOKALU I SPRZEDAZY NR......... /2013” - B2 (od 7 maja 2012 r. do 8 marca
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2013 1.)

7. (pkt. 1.5.2. sentencji postanowienia o0 Wwszczeciu niniejszego postgpowania)
wINabywca moze przenies¢ prawa wynikajqce 7 niniejszej umowy na rzecz osoby
trzeciej wylqcznie za zgodg Spotki.”

zawartego w nastgpujacych wzorcach umow:

e § 21 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - B3 (od 31 kwietnia
20121.)

e § 20 ,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - El (od 31 kwietnia
20121.)

e § 21 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - D1 (od 31 kwietnia
2012 r. do 10 grudnia 2012 1.)

8. (pkt. L.6.1 sentencji postanowienia o0 Wwszczgciu niniejszego postgpowania)
»(-..) natomiast koszty umowy przyrzeczonej oraz oplaty 7 nig zwigzane Zostang
poniesione przez Nabywce”

zawartego w nastepujacych wzorcach umow:

e § 24 in fine ,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - B3 (od 31
kwietnia 2012 r.)

e § 23 in fine ,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - El (od 31
kwietnia 2012 r.)

e § 23 in fine ,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - D1 (od 31
kwietnia 2012 r. do 10 grudnia 2012 1.)

9. (pkt. 1.6.2. sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postepowania)
,.Koszty niniejszej umowy oraz oplaty 7 nig zwigzane ponoszq Kupujgcy”

zawartego w nastgpujacych wzorcach umow:

e § 17 LAKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI ORAZ SPRZEDAZY LOKALU MIESZKALNEGO ORAZ
SPRZEDAZY UDZIALU W NIERUCHOMOSCI” - D1 (od 11 grudnia 2012 r.)

e § 17 LAKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI ORAZ SPRZEDAZY LOKALU MIESZKALNEGO ORAZ
SPRZEDAZY UDZIALU W NIERUCHOMOSCI” - B2 (od 9 lipca 2012 r.)

10. (pkt. 1.6.3. sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postepowania)
»Strony postanawiajq, Ze koszty zawarcia niniejszej umowy i wszelkie oplaty z nig
zwigzane placq nabywajgcy.”

zawartego w nast¢pujacym wzorcu umowy:

e §10 AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI
LOKALU 1 UMOWA SPRZEDAZY ORAZ UMOWA USTANOWIENIA
SEUZEBNOSCI GRUNTOWEJ” - D1 (od 11 grudnia 2012 r.)

11. (pkt. 1.6.4. sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postepowania)
»Koszty notarialne zwigzane ze sporzqdzeniem tego aktu oraz oplate sgdowq ponosi
strona Kupujgca”

zawartego w nastgpujacych wzorcach umow:

o § 11 »~AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU ORAZ UMOWA SPRZEDAZY 1 USTANOWIENIA
SEUZEBNOSCI GRUNTOWEJ” - Al (od 13 lipca 2011 1))

e § 11 ,LAKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU ORAZ UMOWA SPRZEDAZY 1 USTANOWIENIA
SEUZEBNOSCI GRUNTOWEJ” - B2 (od 9 lipca 2012 r.)



12. (pkt. 1.6.5. sentencji postanowienia 0 Wszczgciu niniejszego postepowania)
,.Koszty niniejszej umowy oraz oplaty z nig zwigzane ponoszq Kupujgcy”
zawartego w nastepujagcym wzorcu umowy:
e §17,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI
ORAZ SPRZEDAZY LOKALU MIESZKALNEGO ORAZ SPRZEDAZY
UDZIALU W NIERUCHOMOSCI” - B2 (od 09 lipca 2012 r.)

13. (pkt. 1.6.6. sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postepowania)
wStrony postanawiajq, Ze koszty zawarcia niniejszej umowy i wszelkie oplaty 7 nig
zwigzane placa kupujgcy.”

zawartego w nastepujagcym wzorcu umowy:

e § 10 ,LAKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ

WEASNOSCI LOKALU I UMOWA SPRZEDAZY” - B2 (od 09 lipca 2012 1.)

14. (pkt. 1.6.7. sentencji postanowienia 0 Wszczgciu niniejszego postepowania)
»Wszelkie koszty zwigzane 7 ustanowieniem odrebnej wtasnosci lokalu ponosi
Kupujqgcy.”

zawartego w nastepujacych wzorcach umow:

e §14, UMOWA REZERWACYJNA” - Al (od 1 lutego 2010 r.)

e §14,UMOWA REZERWACYINA” - B2 (od 7 maja 2012 r. do 8 marca 2013 r.)

e §13ust. 2, , UMOWA REZERWACYINA” - B3 (od 3 pazdziernika 2011 r.)

§ 12 ust. 2,,UMOWA REZERWACYJINA” - E1 (od 1 marca 2011 r.)

§ 9 in fine ,,UMOWA REZERWACYJNA” - C2 1 D2 (od 1 marca 2013 r.)
§ 9 in fine,, UMOWA REZERWACYJNA” - C3 1 D3 (od 2 stycznia 2013 r.)
§ 12 in fine,,UMOWA REZERWACYJNA” - W1 (od 1 marca 2013 r.)

15. (pkt. 1.7.1. sentencji postanowienia 0 wszczeciu niniejszego postgpowania) ,.Kupujgcy
oswiadczajq, e nie zglaszajg Zadnych zastrzeien do wykonania przez spolke jej
zobowiqzan wynikajgcych 7 umowy przedwstepnej, w szczegdlnosci w zakresie
terminu, jakosci i zakresu robot budowlanych, i nie bedq 7 tego tytutu wnosi¢ wobec
niej Zadnych roszczen, przy czym zastrzegajq, ii oswiadczenie to nie narusza ich
uprawnien Z tytutu rekojmi i gwarancji wynikajqcych 7 niniejszej umowy sprzedazy.”

zawartego w nast¢pujagcym wzorcu umowy:

e § 6 ust. 3 ,,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI ORAZ SPRZEDAZY LOKALU MIESZKALNEGO ORAZ
SPRZEDAZY UDZIALU W NIERUCHOMOSCI” - D1 (od 11 grudnia 2012 r.)

16. (pkt. 1.7.2. sentencji postanowienia 0 Wszczgciu niniejszego postepowania)
»(-..) Pani ... oswiadczajq, Ze (...) przedmiotowa umowa wyczerpuje ich wszystkie
roszczenia co do nabywanych praw, wynikajgcych 7 zawartej przez strony, po
uzyskaniu przez strone sprzedajgcq pozwolenia na uiytkowanie w/w budynku —
przedwstepnej umowy ustanowienia wlasnosci lokalu i sprzedazy.”

zawartego w nastgpujacych wzorcach umow:

e § 5 in fine ,,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU I UMOWA SPRZEDAZY ORAZ UMOWA
USTANOWIENIA SEUZEBNOSCI GRUNTOWEJ” - D1 (od 11 grudnia 2012 r.)

e § 5 in fine ,,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU I UMOWA SPRZEDAZY” - B2 (od 09 lipca 2012 1.)

17. (pkt. 1.8. sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postepowania)
wKupujgcy zobowigzany bedzie niezwlocznie powiadomié Sprzedajgcego o kaidej
zmianie adresu wskazanego w niniejszej umowie, w tym adresu do korespondenciji,



pod rygorem uznania za skutecznie skierowangq na adres dotychczasowy.”
zawartego w nastgpujacych wzorcach umow:

e § 16 ,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI
LOKALU I SPRZEDAZY NR.../..../2013” - D1 (od 10 grudnia 2012 do 7 kwietnia
2013 1.)

e § 16 ,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI
LOKALU I SPRZEDAZY NR.../..../2013” - Al (od 12 lipca 2011 r.)

e § 16 ,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI
LOKALU I SPRZEDAZY NR......... /2013” - B2 (od 7 maja 2012 r. do 8 marca
2013 1.)

18. (pkt. 1.9. sentencji postanowienia o0 Wszczgciu niniejszego postepowania)
Strona Kupujgca oswiadcza, Ze tres¢ niniejszej umowy jest dla niej zrozumiata i
wyraza na nig zgode, a jej postanowienia zostaly 7 nig indywidualnie okreslone.”

zawartego w nastepujacych wzorcach umow:

e §20 ,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI
LOKALU I SPRZEDAZY NR.../..../2013” - D1 (od 10 grudnia 2012 do 7 kwietnia
2013 1.

e § 20 ,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI
LOKALU I SPRZEDAZY NR.../..../2013” - Al (od 12 lipca 2011 r.)

e §20,PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI
LOKALU I SPRZEDAZY NR......... /2013” - B2 (od 7 maja 2012 r. do 8 marca
2013r.)

19. (pkt. L10. sentencji postanowienia o0 Wszczeciu niniejszego postepowania)
» Wszelkie spory wynikajgce 7 niniejszej umowy bedq rozstrzygane przez sqd
wlasciwy dla miejsca siedziby Sprzedajgcego.”

zawartego w nastepujacych wzorcach umow:

e § 13, UMOWA REZERWACYJNA” - Al (od 1 lutego 2010 1.)

e §13,,UMOWA REZERWACYJNA” - B2 (od 7 maja 2012 r. do 8 marca 2013 r.)

o §12,,UMOWA REZERWACYJNA” - B3 (od 3 pazdziernika 2011 r.);

II. art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow
polegajaca na bezprawnej modyfikacji okreslonej w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 16
wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz. U. Nr 232, poz. 1377) przestanki ustawowej dotyczacej prawa nabywcy do odstgpienia
od umowy deweloperskiej, poprzez zamieszczenie w stosowanych wzorcach umow
deweloperskich postanowienia w brzmieniu:
»Zgodnie z art. 29 Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu
jednorodzinnego Nabywca ma prawo odstapi¢ od niniejszej umowy w nastepujacych
przypadkach: jezeli Deweloper nie dore¢czyl Nabywcy Prospektu Informacyjnego wraz
zalacznikami”
zawartego w nastgpujacych wzorcach umow:
e § 15ust. 11it. ¢) ,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - B3 (od 31
kwietnia 2012 r.)
e § 14 ust. 1lit. ¢) ,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - E1 (od 31
kwietnia 2012 r.)
e § 15 ust. 1 lit. ¢) ,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - D1 (od 31
kwietnia 2012 r. do 10 grudnia 2012 r.)
(pkt. II.1. sentencji postanowienia 0 WSzczgciu niniejszego postepowania);

III. art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow



poprzez naruszenie art. 30 ust. 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377) polegajace na
bezprawnym obcigzeniu nabywcy kosztami w przypadku odstapienia przez niego od umowy
deweloperskiej na podstawie art. 29 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, poprzez zamieszczenie w
stosowanych wzorcach umow deweloperskich postanowienia w brzmieniu:

1. (pkt. IL.2.1 sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postepowania)
»W priypadkach odstgpienia od niniejszej umowy przez ktorgkolwiek ze stronm,
DEVELOPRES Sp. 7 o.0. zwroci Nabywcy kwote wplacong na poczet ceny w
terminie 3 dni od dnia skutecznego odstgpienia od umowy, 7 zastrzeieniem
postanowien okreslonych w pkt 11. Kwota wplacona na poczet ceny bedzie
powiekszona lub pomniejszona o kwote kary umownej zastrzeionej w niniejszej
umowie.”

zawartego w nast¢pujagcym wzorcu umowy:

e § 15 ust. 10 ,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - B3 (od 31

kwietnia 2012 r.);

2. (pkt. IL2.2. sentencji postanowienia 0 Wszczg¢ciu niniejszego postgpowania)
»W przypadkach odstgpienia od niniejszej umowy przez ktorgkolwiek ze stron,
DEVELOPRES Sp. 7 o.0. zwréci Nabywcy kwote wplacong na poczet ceny w
terminie 5 dni od dnia skutecznego odstgpienia od umowy, 7 Zzastrzeieniem
postanowien okreslonych w pkt 11. Kwota wplacona na poczet ceny bedzie
powiekszona lub pomniejszona o kwote kary umownej zastrzeionej w niniejszej
umowie.”

zawartego w nastepujacych wzorcach umow:

o § 14 ust. 10 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - El (od 31
kwietnia 2012 r.)

e § 15 ust. 10 ,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - D1 (od 31
kwietnia 2012 r. do 10 grudnia 2012 r.);

IV. art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow
polegajaca na bezprawnej modyfikacji okreslonych w art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr
232, poz. 1377) wymogow dotyczacych formy oswiadczenia o odstgpieniu od umowy
deweloperskiej, poprzez zamieszczenie w stosowanych wzorcach umoéw postanowienia w
brzmieniu:
» W kaidym przypadku odstgpienia od niniejszej umowy przez Nabywce oswiadczenie woli
Nabywcy o odstgpieniu od niniejszej umowy jest skuteczne, jeZeli zawiera zgode na
wykreslenie praw i roszczen Nabywcy ujawnionych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
niniejszej nieruchomosci. Oswiadczenie woli nabywcy o odstgpieniu od umowy musi zostaé
zloZone w formie aktu notarialnego.”
zawartego w nastepujacych wzorcach umow:
e § 15 ust. 6 ,,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - B3 (od 31
kwietnia 2012 r.)
e § 14 ust. 6 ,AKT NOTARIALNY UMOWA DEWELOPERSKA” - E1 (od 31
kwietnia 2012 r.)
(pkt. I1.3. sentencji postanowienia 0 wszczgciu niniejszego postgpowania),

V. art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow
poprzez naruszenie art. 483 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z
1964 r. Nr 16, poz. 93 z pdzn. zm.) polegajace na bezprawnym zastrzezeniu kary umownej za



niespetnienie przez konsumenta $wiadczenia pieni¢znego w terminie, poprzez zamieszczenie
w stosowanych wzorach uméw postanowien w brzmieniu:
»W przypadku braku dokonania platnosci oplaty rezerwacyjnej w terminie okreslonym w §
6 Sprzedajqcy uprawniony bedzie do odstgpienia od niniejszej umowy. Oswiadczenie o
odstgpieniu od umowy wymaga dla swej waznosci zachowania formy pisemnej. Odstgpienie
od umowy nie zwalnia Kupujgcego z obowiqgzku uiszczenia kary umownej w wysokosci
5.000,00 z.”
zawartego w nastgpujacych wzorcach umow:

e §8 ust.3,,UMOWA REZERWACYJNA” - Al (od 1 lutego 2010 1.)

e § 8 ust. 3, UMOWA REZERWACYJNA” - B2 (od 7 maja 2012 r. do 8 marca

2013 1.
e §8 ust.3,,UMOWA REZERWACYJNA” - B3 (od 3 pazdziernika 2011 r.)
(pkt. III. sentencji postanowienia 0 wszczeciu niniejszego postgpowania),

oraz po przyjeciu przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw zlozonego
przez Developres Sp. z 0.0. z siedzibg w Rzeszowie zobowigzania do zaniechania stosowania
ww. praktyk, naklada si¢ na Developres Sp. z o0.0. z siedziba w Rzeszowie obowigzek
wykonania tego zobowiazania poprzez:

a) niestosowanie wskazanych w sentencji decyzji postanowien w przysztosci;

b) skierowanie, w terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji, do konsumentow,
bedacych strong zawartych z Developres Sp. z 0.0. z wykorzystaniem wzorcOw umow,
zawierajacych postanowienia wskazane w sentencji decyzji, i obowigzujacych w dniu
uprawomocnienia si¢ decyzji, propozycji zawarcia aneksu z uwzglednieniem nastepujacych
modyfikacji:

1) postanowienie zawarte w pkt .5., I.6., 1.9., [.10., .11., .12, I.13., L.15., L.16., 1.17., L.18.,
1.19. sentencji decyzji zostanie wykre§lone z umowy;

2) postanowienie zawarte w pkt:

I.1., 1.2., L4, sentencji decyzji otrzymuje brzmienie: ,,Strony oswiadczajq, iz ostateczna
powierzchnia lokalu mieszkalnego obliczana bedzie wedtug normy ISO-PN-ISO 9836:1997,
ostateczna powierzchnia uzytkowa lokalu oraz wielkos¢ udziatu Nabywcy w nieruchomosci
wspolnej zostang ustalone po wybudowaniu budynku, na podstawie inwentaryzacji
powykonawczej;

I.3. sentencji decyzji otrzymuje brzmienie: , W przypadku wystgpienia roznicy miedzy
powierzchnig wskazang a powierzchnia wynikajgcq z inwentaryzacji powykonawczej
Nabywca bedzie uprawniony do odstgpienia od niniejszej umowy poprzez zloZenie
stosownego oswiadczenia w terminie 14 dni od dnia, w ktorym Deweloper poinformowat
Nabywce o powierzchni lokalu wynikajgcej z inwentaryzacji powykonawczej”;

I.7. sentencji decyzji otrzymuje brzmienie: ,, Nabywca moze przenies¢ prawa wynikajgce z
niniejszej umowy na rzecz osoby trzeciej, jednoczesnie zobowiqgzuje si¢ poinformowac o tym
fakcie Developera w terminie do 14 dni od przeniesienia praw";

1.8. sentencji decyzji otrzymuje brzmienie: ,, (...) natomiast koszty umowy przyrzeczonej oraz
optaty z nig zwigzane zostanq poniesione przez Nabywce, z wyjqtkiem kosztow wypisow aktu
notarialnego";

I.14. sentencji decyzji otrzymuje brzmienie: ,, Koszty zwigzane z ustanowieniem odrebnej
wiasnosci lokalu tj. wynagrodzenie notariusza za sporzgdzenie umowy przyrzeczonej i optata
sgdowa od wniosku do sqdu wieczystoksiggowego zostang poniesione przez Nabywce'";



II. sentencji decyzji otrzymuje brzmienie: ,,Zgodnie z art. 29 Ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego Nabywca ma prawo odstgpi¢ od
niniejszej umowy w nastepujgcych przypadkach: jezeli Deweloper nie doreczyl Nabywcy
zgodnie z art. 18 i art. 19 w/w ustawy Prospektu Informacyjnego wraz zatqcznikami";

II.1. oraz III. 2. sentencji decyzji otrzymuje brzmienie: ,, W przypadkach odstgpienia od
niniejszej umowy przez ktorgkolwiek ze stron, DEVELOPRES Sp. z o.0. zwroci Nabywcy
kwote wplacong na poczet ceny w terminie 5 dni roboczych od dnia skutecznego odstgpienia
od umowy"

IV. sentencji decyzji otrzymuje brzmienie: ,, W kazdym przypadku oswiadczenie woli
Nabywcy o odstgpieniu od niniejszej umowy jest skuteczne, jezeli zawiera zgode na
wykreslenie roszczenia o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci ztozonej w formie pisemnej z
podpisami notarialnie poswiadczonymi, w przypadku gdy zostal ztoZomy wniosek o wpis
takiego roszczenia do ksiegi wieczystej";

V. sentencji decyzji otrzymuje brzmienie: ,, W przypadku braku dokonania ptatnosci optaty
rezerwacyjnej w terminie okreslonym w § 6 Sprzedajqgcy uprawniony bedzie do odstgpienia od
niniejszej umowy. Oswiadczenie o odstgpieniu od umowy wymaga dla swej waznosci
zachowania formy pisemnej;

¢) skierowanie, w terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji, do konsumentow,
bedacych strong zawartych z Developres Sp. z 0.0. z wykorzystaniem wzorcow umownych,
zawierajacych postanowienia wskazane w sentencji decyzji, i obowigzujacych w dniu
uprawomocnienia si¢ decyzji, pisma o nastepujacej tresci:

»Niniejszym dostosowujgc zawarte z Panstwem umowy do wymogow i sugestii Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, uprzejmie informujemy, zZe Spotka uznajgc
zasadnos¢ stanowiska Prezesa Urzedu dotyczgcego zakwestionowanych zapisow umownych,
postanowila usung¢ je z obrotu prawnego stosownego w umowach z konsumentami.

W Panstwa przypadku w zwiqgzku z zawarciem notarialnej umowy wigzac sie to bedzie z
koniecznosciq zawarcia stosownego aneksu do podpisanej juz umowy. Z tego tez wzgledu
uprzejmie prosimy o kontakt z biurem naszej Firmy w celu umowienia w dogodnym dla
Panstwa terminie wizyty u notariusza celem podpisania stosownego aneksu. Aneks do umowy
wprowadzal bedzie korzystne i zgodne z prawem zapisy, ktore w sposob petniejszy zapewniq
ochrong Panstwa interesow jako konsumenta. Z projektem aneksu moZecie sie¢ Panstwo
zapozna¢ w siedzibie naszej Spotki. Wszelkie koszty notarialne pokryw w catosci Nasza
Spotka.

Dla porzqdku informujemy, ze z umowy usunigte bgdz zmodyfikowane zostang niekorzystne
dla Panstwa zapisy:
o przewidujgce mozliwos¢ istnienia odstepstw do umowionej powierzchni lokalu, na
ktorq musicie si¢ Panstwo zgodzi¢ bez prawa do odstgpienia od umowy,
o przewidujgce koniecznos¢ uzyskania zgody Spotki na przeniesienia praw z umowy na
osoby trzecie,
e mogqce ogranicza¢ mozliwos¢ dochodzenia roszczen z tytutu niewykonania lub
nienalezytego wykonania postanowien umowy,
o przewidujgce domniemanie skutecznosci doreczenia korespondencji na adres
dotychczasowy w przypadku niepoinformowania Spotki o zmianie adresu,
o  przewidujgce domniemanie zawarcia umowy w trybie indywidualnych negocjacyi,
o ktore w sposob zbyt ogolny okreslajg kwestie zobowigzane z ponoszeniem kosztow
umowy,
o modyfikujgce okreslone w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o



ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr
232, poz 1377) przestanki ustawowej dotyczqcej prawa nabywcy do odstgpienia od
umowy deweloperskiej,

e obcigzajqce nabywce kosztami w przypadku odstgpienia od umowy deweloperskiej,

o modyfikujgce okresine w art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz
1377 ) wymogi dotyczgce formy oswiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Jednoczesnie uprzejmie informujemy, ze pomimo istnienia w umowach kwestionowanych
zapisow zamiarem naszej Spotki nigdy nie byto wykorzystywanie ich w celu pokrzywdzenia
naszych klientow. Z tego tez wzgledu do czasu podpisania aneksu zakwestionowane zapisy nie
bedq przez nas wykorzystywane, a ich interpretacja i zastosowanie bedzie zgodne z
obowiqzujgcymi przepisami prawa. Do dnia zatem zawarcia aneksu do umowy:

o w przypadku gdy ostateczna powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego ustalona po
wybudowaniu budynku mieszkalnego w oparciu o inwentaryzacje powykonawczg
bedzie mniejsza lub wigksza do powierzchni okreslonej w umowie, bedzie Pani/Pan
uprawniony do odstgpienia od umowy w terminie 14 dni od dnia otrzymania
pisemnego zawiadomienia o ostatecznej powierzchni uzytkowej lokalu. W przypadku
nieskorzystania przez Panig/Pana z prawa odstgpienia do umowy, cena sprzedazy
lokalu zostanie skorygowana stosownie do powierzchni wynikajgcej z inwentaryzacji
powykonawczej wg stawki za metr kwadratowy lokalu. W przypadku gdy po
przeliczeniu powstanie po Pani/Pana stronie nadplata, zostanie ona zwrocona w
terminie 7 dni od dnia bezskutecznego terminu do odstgpienia od umowy. W przypadki
zas powstania po Pani/Pana stronie obowigzku zaptaty, bedzie Pan/Pani zobowigzana
do jej zaptaty w terminie 21 dni do dnia otrzymania pisemnej informacji w tym
zakresie.

e zbycie praw z zawartej umowy na podmiot trzeci nie wymaga zgody Spotki,

e brak poinformowania Spotki o zmianie adresu nie bedzie skutkowatl automatycznym
uznaniem, ze przesytka skierowana na ostatni znany Spotce adres bedzie skutecznie
doreczona,

o ewentualne roszczenia kierowany pod adresem Spotki moze Pan dochodzi¢ przed

sqdami powszechnymi zgodnie w wlasciwoscig wynikajgcq z przepisow ustawy z dnia
17 lipca 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 101),

e koszty umowy przenoszqcej wlasnosc¢ obcigzac¢ bedq Panig/Pana z wyjgtkiem kosztow

wypisow aktu notarialnego wydanych dla Spotki,

o w przypadku odstgpienia od umowy nie bedzie Pani/Pan zobowigzany do zapltaty kary

umownej na rzecz Spotki,

e dla odstgpienia od umowy deweloperskiej wystarczajgcq formq bedzie zachowanie
formy pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.”

B. Na podstawie art. 28 ust. 3 w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) w zw. z art. 3
ustawy z dnia 10 czerwca 2014 r. o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
oraz ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 945) Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow naklada na Developres Sp. z o0.0. z siedzibg w
Rzeszowie obowiazek przekazania, w terminie 6 miesigcy od dnia uprawomocnienia si¢
niniejszej decyzji, informacji o stopniu realizacji zobowigzania natozonego w punkcie A.
sentencji decyzji oraz dowodoéw potwierdzajacych jego wykonanie, w tym do przestania:

1. dowodow potwierdzajacych wystgpienie do konsumentow, o ktorych mowa w punkcie
A.b) powyzej, z propozycja zawarcia aneksu uwzgledniajacego modyfikacje



wskazane w punkcie A.b) 1)-2) oraz kopii przyktadowego aneksu, w przypadku jego
zawarcia;

2. dowodow potwierdzajacych przekazanie konsumentom, o ktérych mowa w punkcie
A.c) powyzej, informacji o tresci, jak w punkt A.c) powyze;j.

UZASADNIENIE

Dnia 30 grudnia 2013 r. na podstawie art. 49 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z pdzn. zm. - dalej ,,u.0.k.k.)
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow (dalej - ,,Prezes Urzedu”) wszczat
przeciwko Developres Sp. z 0.0. z siedzibg w Rzeszowie (dalej - ,,Spdtka”) postepowanie w
sprawie stosowania przez Spotke praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
polegajacych na:

- stosowaniu we wzorcach uméw postanowien umownych wpisanych do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z pdzn. zm.) —
dalej ,,Rejestr”, co moglo stanowi¢ praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow w
rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. (pkt I sentencji postanowienia 0 wszczgciu niniejszego
postepowania),

- bezprawnej modyfikacji okreslonej w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232,
poz. 1377- dalej ,,u.0.p.n.”) przestanki ustawowej dotyczacej prawa nabywcy do odstgpienia
od umowy deweloperskiej, co moglo stanowi¢ praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k. (pkt IL.1. sentencji postanowienia
0 WSZzCzeciu niniejszego postepowania);

- naruszeniu art. 30 ust. 2 u.o.p.n. polegajgce na bezprawnym obcigzeniu nabywcy kosztami w
przypadku odstapienia przez niego od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 u.o.p.n.,
co mogto stanowi¢ praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art.
24 ust. 2 u.o.k.k. (pkt I1.2. sentencji postanowienia 0 wszczgciu niniejszego postgpowania);

- bezprawnej modyfikacji okreslonych w art. 31 ust. 1 u.0.p.n. wymogow dotyczacych formy
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy deweloperskiej, co moglto stanowi¢ praktyke
naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k. (pkt IL.3.
sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postepowania);

- bezprawnym zastrzezeniu kary umownej za niespelnienie przez konsumenta $wiadczenia
pienigznego w terminie, co mogto naruszac art. 483 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z pézn. zm. — dalej ,,k.c.”), co moglo
stanowi¢ praktyke naruszajacag zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2
u.o.k.k. (pkt III. sentencji postanowienia 0 wszczeciu niniejszego postepowania).

Podstawg wszczecia przedmiotowego postgpowania byt materiat dowodowy zgromadzony w
trakcie postepowania wyjasniajacego prowadzonego przez Prezesa Urzgdu pod sygnaturg akt
DDK-405-35/13/JTB. Przedmiotowe postepowanie miato na celu wstepne ustalenie, czy
dziatania Spotki uzasadniajg wszczecie postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 u.o.k.k. oraz czy miato
miejsce naruszenie chronionych prawem interesOw konsumentow uzasadniajace podjecie
dziatan okreslonych w odrgbnych ustawach. Wskazane postgpowanie wyjasniajace zostato
przeprowadzone w ramach ogdlnopolskiego badania dziatah deweloperow.
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Praktyki rynkowe Spotki zostaty poddane analizie pod katem zgodno$ci z przepisami mi¢dzy
innymi wyzej wskazanych u.o.k.k., u.o.p.n., k.c., a takze ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r.
o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. Nr 171, poz. 1206).

Postanowienie o wszczg¢ciu postgpowania wraz z zawiadomieniem dorgczono Spoétce dnia 3
stycznia 2014 .

Pismem z dnia 3 grudnia 2014 r. zgodnie z zasadg wyrazong w art. 10 § 1 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. Nr
267) Prezes Urzgdu poinformowal Spotke o mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych
dowodow 1 materialow oraz zgtoszonych zadan przed wydaniem decyz;i.

Z powyzszego uprawnienia Spotka nie skorzystata.

Prezes Urzedu ustalil nast¢pujacy stan faktyczny:

Developres Sp. z 0.0. jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego
— Rejestru Przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000252339. Przedmiotem prowadzonej
przez nig dziatalno$ci gospodarczej jest m.in. realizacja projektoéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkéw, roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych i niemieszkalnych.

Stosowane przez Spotke w obrocie konsumenckim wzorce umoéw stanowig wzorce
w rozumieniu art. 384 § 1 k.c.

Spotka w pismie z dnia 24 stycznia 2014 r. poinformowata o zaprzestaniu stosowania z dniem
22 stycznia 2014 r. postanowien wskazanych w sentencji decyzji, poprzez usunigcie ich z
wzorcoOw umow badz stosowng modyfikacje ich tresci. Spotka ztozyta réwniez zobowigzanie
do zaniechania stosowania przedmiotowych postanowien w przysztosci. Dodatkowo w pismie
z dnia 19 maja 2014 r. zobowigzata si¢ do podpisania aneksOw umow zawartych z
konsumentami z wykorzystaniem wzorcoOw umow zawierajacych postanowienia wskazane w
sentencji deczyji 1 wystapita o wydanie decyzji na podstawie art. 28 u.o.k.k. Pismem z dnia 5
czerwca 2014 r. poinformowala, iz zamierza skierowa¢ do konsumentow, z ktorymi zawarla
umowy z wykorzystaniem przedmiotowych wzorcow, pismo informujgce o koniecznosci
aneksowania tych umow. Ponadto, Spotka przekazata zmodyfikowane wzorce umow oraz
projekt pisma, jakie zostanie przez nig skierowane do konsumentow, z ktérymi zawarta
umowy z wykorzystaniem wzorcéw umow zawierajacych wskazane postanowienia.

Majac na uwadze zebrany material dowodowy, Prezes UOKIiK zwazyl, co nastgpuje.
Interes publiczny

Prezes Urzedu, zgodnie z art. 1 ust. 1 u.o.k.k., podejmuje dziatania majace na celu ochrong
interesOw konsumentow wylacznie w interesie publicznym, tzn. wtedy, gdy dang praktyka
przedsiebiorcy moze byé dotkniety kazdy konsument w analogicznych okolicznosciach.'
Warunkiem koniecznym do uruchomienia instrumentow okreslonych przepisami u.o.k.k. jest
zatem zaistnienie takiego stanu faktycznego, w ktérym dziatania przedsigbiorcoOw naruszaja
jej przepisy 1 jednoczesnie stanowig zagrozenie dla interesu publicznego, badz tez naruszajg
ten interes.

Niniejsze postgpowanie dotyczy podejrzenia stosowania przez Spotke praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw bedacych nabywcami lokali wybudowanych przez Spoike,
jak 1 tych potencjalnych, ktorzy chcieliby zawrze¢ z nig umowe. Tym samym przedmiotowe

! Por. Wyrok Sadu Okrggowego w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 13 stycznia 2009 r., sygn.
akt: XVII Ama 26/08;
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praktyki mogtyby dotyczy¢ nieokreslonego z gory kregu adresatow, a zatem mogly naruszaé
zbiorowy interes konsumentow. Uznaé wobec tego nalezy, iz niniejsze postepowanie
prowadzone byto w interesie publicznym.

Przedsiebiorca

Art. 4 pkt 1 u.o.k.k. pojecie przedsigbiorcy definiuje jako przedsigbiorce w rozumieniu
przepisOw ustawy o swobodzie dzialalno$ci gospodarczej, a takze:
a) osobe fizyczng, osobe prawna, a takze jednostke organizacyjng niemajacg osobowosci
prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, organizujaca lub §wiadczaca ustugi
o charakterze uzytecznos$ci publicznej, ktére nie sg dzialalnosScig gospodarcza
W rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalno$ci gospodarcze;j,
b) osobe fizyczng wykonujaca zawodd we wilasnym imieniu i na wilasny rachunek lub
prowadzaca dziatalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu,
¢) osobe fizyczng, ktora posiada kontrole, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym
przedsigbiorca, cho¢by nie prowadzila dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu
przepisOw o swobodzie dziatalnos$ci gospodarczej, jezeli podejmuje dalsze dzialania
podlegajace kontroli koncentracji, o ktérej mowa w art. 13,
d) zwiazek przedsigbiorcOw w rozumieniu pkt 2 - na potrzeby przepisow dotyczacych
praktyk ograniczajacych konkurencj¢ oraz praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow.

Art. 2 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzialalnosci (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r.,
poz. 672 z pdzn. zm.) definiuje dzialalno$¢ gospodarcza jako zarobkowsg dzialalnos¢
wytworcza, handlowa, budowlang, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i
eksploatacj¢ zasoboOw naturalnych, a takze dziatalno$¢ zawodowa wykonywang w sposob
zorganizowany i ciagly. Przedsigbiorcg w rozumieniu art. 4 ust. 1 tej ustawy jest osoba
fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng, ktorej odrebna
ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng - wykonujagca we wlasnym imieniu dzialalno$¢
gospodarczg.

Spotka jest podmiotem wpisanym do Krajowego Rejestru Sadowego — Rejestru
Przedsigbiorcow pod numerem KRS 0000291818. Prowadzona przez nig dziatalnos$¢

gospodarcza wykonywana jest w sposob zorganizowany i ciggly, z uwagi na co nalezy
stwierdzi¢, 1z Spotka jest przedsiebiorcg w rozumieniu art. 4 pkt 1 u.o.k.k.

A. Rozstrzygniecie w pkt A. sentencji decvyzji

Przestanki wydania decyzji zobowigzujgcej na podstawie art. 28 uokik

Zgodnie z przepisem art. 28 ust. 1 u.o.k.k. jezeli w toku postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow zostanie uprawdopodobnione — na podstawie
okolicznosci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu, o ktorym mowa w art. 100 ust.
1 uwo.kk, lub innych informacji begdacych podstawa wszczgcia postepowania — zZe
przedsigbiorca stosuje praktyke o ktorej mowa w art. 24 u.o.k.k., a przedsiebiorca, ktoremu
jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowigze si¢ do podjecia lub zaniechania
okreslonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze,
w drodze decyzji, nalozy¢ obowigzek wykonania tych zobowigzan.

Praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k. jest
godzace w te interesy bezprawne dziatanie przedsigbiorcy.

Analiza przepisu art. 28 ust. 1 u.o.k.k. pozwala stwierdzi¢, ze Prezes Urzgdu moze wydac
powyzsza decyzje w sytuacji tagcznego spetnienia dwoch przestanek:
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e uprawdopodobnienia w trakcie postepowania w sprawach praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentdéw, iz przedsigbiorca stosuje niedozwolong praktyke,
o ktorej mowa w art. 24 u.o.k k., a wiec dziata bezprawnie,

zobowigzania przedsigbiorcy do podjecia lub zaniechania dziatan zmierzajacych do
zapobiezenia tym naruszeniom.

Uprawdopodobnienie bezprawnosci dzialania

Pojgcie bezprawnos$ci nie jest pojeciem prawnie zdefiniowanym. Nalezy zatem przyjac,
zgodnie z jego literalnym brzmieniem, ze ,,dziatanie bezprawne” to zachowanie sprzeczne
z nakazem lub zakazem zawartym w ustawie, rozporzadzeniu wydanym na podstawie i dla
wykonania ustawy, umowg mi¢dzynarodowa majacg bezposrednie zastosowanie
w stosunkach wewnetrznych oraz z zasadami wspoélzycia spotecznego. Bezprawno$¢ jest
czynnikiem o charakterze obiektywnym, tj. niezaleznym od wystapienia szkody, czy tez
zamiaru po stronie przedsigbiorcy dopuszczajacego si¢ dziatan bezprawnych. Bezprawnosé
jest takg cechg dzialania, ktora polega na jego sprzeczno$ci z normami prawa lub zasadami
wspotzycia spolecznego, bez wzgledu na wine, a nawet §wiadomos$¢ sprawcy. Dla ustalenia
bezprawnosci dziatania wystarczy, ze okreslone zachowanie koliduje z przepisami prawa’,
np. przepisami u.o.p.n.

Oprocz tak ogolnie okreslonych przestanek praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow ustawodawca wymienia przyktadowe zachowania przedsigbiorcow, ktore moga
zosta¢ uznane za takie praktyki. Zgodnie z art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k., za praktyke
naruszajacg zbiorowe interesy konsumentOw uwaza si¢ stosowanie postanowien wzorcow
umoéw, ktore zostaly wpisane do Rejestru na podstawie prawomocnego wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (SOKiK). Zgodnie
natomiast z przepisem art. 479* k.p.c. wyrok prawomocny ma skutek wobec 0s6b trzecich od
chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do Rejestru.

Ponadto, Sad Najwyzszy uznal, iz praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow jest
stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z trescig postanowien wpisany do
Rejestru. Przy czym w uzasadnieniu do powyzszej uchwaly Sad uznal m.in., ze ,,(...)
praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow (...) obejmuje réwniez przypadki
wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu wyrazow lub
zastgpieniu jednych wyrazéw innymi, jezeli tylko wykladnia postanowienia pozwoli
stwierdzi¢, ze jego treS¢ miesci si¢ w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o
zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy
konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...).” (por.
uchwata SN z dnia 13 lipca 2006 r., sygn. akt III SZP 3/2006).

W zwigzku z powyzszym, dla zastosowania art. 28 u.o.k.k. odnosnie dziatan Spoétki
polegajacych na stosowaniu przez nig w obrocie konsumenckim wymienionych w pkt A.IL
sentencji decyzji postanowien umownych koniecznym stato si¢ uprawdopodobnienie
tozsamosci ich tresci z trescig postanowien wpisanych do Rejestru.

Analiza wzorcoOw umow przekazanych do Urzedu przez Spotke wykazata, co nastepuje.

W Rejestrze pod nr 3800 zostalo wpisane postanowienie umowne w brzmieniu: ,,[...] taczna
powierzchnia uzytkowa tego lokalu po jego wybudowaniu (ostateczna) moze si¢ zwigkszy¢
lub zmniejszy¢, nie wigcej jednak niz o 5 (pie¢) procent [...]”.

2 por. Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. Komentarz, pod red. J. Szwaji, CH Beck, Warszawa 2000, s. 117-118;
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Zdaniem SOKiK przedmiotowe postanowieniec ma abuzywny charakter, z uwagi na
zastrzezenie przez dewelopera mozliwosci dokonania zmiany przedmiotu umowy (wyrok z
dnia 14 maja 2012 r., sygn. XVII AmC 3791/10). W momencie zawierania umowy
konsument nie ma pewnosci co do ostatecznej powierzchni lokalu jaki otrzyma. Konsument
powinien mie¢ prawo odstgpienia od umowy w takim przypadku. Ponadto zmiana
przedmiotowego parametru bedzie miala rowniez wpltyw na cene¢ lokalu. W przypadku, gdy
przedsigbiorca zastrzega mozliwos¢ podwyzszenia ceny po zawarciu umowy, konsument
réwniez powinien mie¢ zagwarantowane prawo odstgpienia od umowy (por. art. 385° pkt 20
k.c.). Postanowienia stosowane przez Spotke o tresci wskazanej w pkt A. I.1.-2. sentencji
decyzji (pkt I. 1. sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postgpowania),
analogicznie jak klauzula wpisana do Rejestru pod nr 3800, umozliwiaja dokonywanie zmian
przedmiotu umowy (powierzchnia lokalu) bez zagwarantowania konsumentowi prawa
odstgpienia od umowy.

W Rejestrze pod nr 3665 zostato wpisane postanowienie umowne w brzmieniu: ,,Stronie
zobowigzanej do kupna przystuguje prawo do odstgpienia od zakupu danego lokalu
mieszkalnego w terminie do 3 dni po podpisaniu protokolu zdawczo-odbiorczego lokalu
mieszkalnego w przypadku, gdyby powierzchnia przedmiotowego lokalu mieszkalnego
réznita si¢ od powierzchni zaktadanej w projekcie o wiecej niz +/- 5%” oraz pod nr 1478 w
brzmieniu: ,,Strony postanawiajg ze zmiany w powierzchni uzytkowej do 3% wybudowanego
Lokalu Mieszkalnego nie maja wptywu na cen¢ Lokalu Mieszkalnego. Jezeli zmiany w
powierzchni uzytkowej beda przekraczaly 3% to jedynie nadwyzka badZz niedomiar tej
powierzchni powyzej lub ponizej 3% beda wyréwnane w cenie ostatecznej.”.

Przedmiotowe postanowienia zostaty uznane przez SOKiK za abuzywne z uwagi na brak
mozliwos$ci swobodnego odstgpienia przez konsumenta od umowy w kazdym przypadku
wzrostu ceny przedmiotu umowy (wyrok z dnia 27 grudnia 2011 r., sygn. XVII AmC 77/11
oraz z dnia 20 maja 2008 r., sygn. XVII AmC 107/07). Konsument moze odstgpi¢ od umowy
dopiero, gdy roznica w powierzchni lokalu (a w efekcie réznica w cenie) przekroczy
wskazany we wzorcu prég procentowy. Postanowienie stosowane przez Spotke o tresci
wskazane] w pkt A.L.3. sentencji decyzji (pkt I. 2. sentencji postanowienia o wszczeciu
niniejszego postepowania), analogicznie jak wpisane do Rejestru pod nr 3665 i 1478,
umozliwia Spotce zwigkszenie ceny po zawarciu umowy bez jednoczesnego
zagwarantowania konsumentowi prawa do odstgpienia od umowy w kazdym przypadku
wzrostu ceny.

W Rejestrze pod nr 2163 zostalo wpisane postanowienie umowne w brzmieniu: ,,Strony
uzgadniaja, iz rdéznica wynoszaca + 3% (trzy procent) pomigdzy rzeczywista powierzchnig
Apartamentu ustalong w sposdb okreslony w niniejszym artykule, a powierzchnig
Apartamentu wskazang w niniejszej Umowie jest dopuszczalna i nie bedzie stanowi
podstawy do korekty Ceny”.

SOKiK uznat przedmiotowa klauzulg za abuzywng z uwagi na to, ze dopuszczajac zmiang
w powierzchni lokalu zastrzega jednocze$nie, iz nie wigze si¢ to ze zmiang ceny (wyrok z
dnia 16 wrzes$nia 2009 r., sygn. XVII AmC 350/09). Skutkiem zmiany powierzchni lokalu
powinna by¢ stosowna korekta ceny. Jednoczesnie w przypadku, gdy nastgpitby wzrost ceny
z uwagi na zwigkszenie powierzchni, konsument powinien mie¢ prawo odstgpienia od
umowy. Postanowienie stosowane przez Spotke o tresci wskazanej w pkt A.L.4. sentencji
decyzji (pkt I. 3. sentencji postanowienia 0 Wszczeciu niniejszego postgpowania),
analogicznie jak klauzula wpisana do Rejestru pod nr 2163, dopuszcza zmiang powierzchni
lokalu przy jednoczesnym zastrzezeniu, ze nie wplywa to na ceng lokalu.
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W Rejestrze pod nr 1252 zostalo wpisane postanowienie umowne w brzmieniu: ,,Ponadto
stawiajacy o$wiadcza, ze wyzej okreslony termin moze ulec przesunigciu z przyczyn
niezaleznych od strony zobowigzanej do sprzedazy a mogacych wynikngé¢ m. in. z decyzji
organow administracji rzadowej, jak 1 samorzadowej, nie sprzyjajacych warunkow
atmosferycznych 1 itp. - na co strona zobowigzana do kupna wyraza zgode” oraz 1541 w
brzmieniu: ,,Sprzedajacy zobowiazuje si¢ zakonczy¢ budowe do 31.12.2007 r. Termin ten
moze ulec zmianie tylko wskutek okolicznosci zewnetrznych, na ktore Sprzedajacy nie miat
wplywu”.

SOKIiK uznat przedmiotowe postanowienia za abuzywne, z uwagi na fakt, iz wylaczaja lub
ograniczaja one bezpodstawnie odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania (wyrok z dnia 30 kwietnia 2007 r., sygn. XVII AmC
66/06 oraz z dnia 12 listopada 2007 r., sygn. XVII AmC 108/07). Postanowienia te zawieraja
niedookreslone zwroty np. ,,okoliczno$ci zewnetrzne” oraz otwarty katalog tych okolicznosci,
co umozliwia dokonywanie przedsigbiorcy wigzacej interpretacji ich tresci (konsument nie
ma prawa wgladu do dokumentacji dotyczacej inwestycji ani prawa dokonania inspekcji, nie
jest zatem w stanie okre$li¢, co bylo przyczyna opodznienia). Deweloper odpowiada za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, chyba ze jest ono nastgpstwem
okolicznosci, za ktére on jako profesjonalista nie ponosi odpowiedzialnosci. Postanowienie
stosowane przez Spotke tresci wskazanej w pkt A.LS. sentencji decyzji (pkt 1. 4. sentencji
postanowienia 0 wszczg¢ciu niniejszego postegpowania), analogicznie jak klauzule wpisane do
Rejestru pod nr 1252 i1 1541, ogranicza odpowiedzialno$¢ Spoitki z tytutu niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania. jednocze$nie zawiera niedookreslone zwroty
(,,przyczyny niezalezne”) oraz otwarty katalog przestanek, co  umozliwia Spoice
dokonywanie interpretacji jego tresci.

W Rejestrze pod nr 4080 =zostalo wpisane postanowienie umowne Ww brzmieniu:
»Przeniesienie przez jedng ze stron praw lub obowigzkéw wynikajacych z niniejszej umowy
na osobe trzeciag wymaga zgody drugiej strony wyrazonej na pisSmie pod rygorem
niewaznosci”.

W opinii SOKiK przedmiotowe postanowienie ma charakter abuzywny, gdyz uzaleznia
dokonanie przez konsumenta przelewu praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy od zgody
dewelopera (wyrok z dnia 20 lipca 2012 r., sygn. XVII AmC 1002/12). Umieszczenie tego
rodzaju regulacji we wzorcu umowy jednostronnie przygotowanym przez przedsicbiorce
stanowi przejaw wykorzystania przez niego przewagi kontraktowej.  Postanowienia
stosowane przez Spotke o tresci wskazanej w pkt A.L.6.-7. sentencji decyzji (pkt I. 5.
sentencji postanowienia 0 wszczgciu niniejszego postgpowania), analogicznie jak klauzula
wpisana do Rejestru pod nr 4080, uzalezniajg przeniesienie przez konsumenta praw i
obowigzkow wynikajacych z umowy od jej zgody.

W Rejestrze pod nr 3365 zostalo wpisane postanowienie umowne w brzmieniu: ,,Wszystkie
koszty zwigzane z zawarciem niniejszej umowy, wpisem ewentualnych roszczen oraz
przeniesieniem wtasnos$ci przedmiotu umowy (zawarcie aktu notarialnego) poniesie Kupujacy
(optata notarialna, optata skarbowa i sadowa, podatki itp.)”.

SOKiK wuznat przedmiotowe postanowienie za niedozwolone z uwagi na jego ogolny
charakter, czego skutkiem moze by¢ obcigzenie konsumenta kosztami wypiséw aktow
notarialnych dla dewelopera (wyrok z dnia 20 pazdziernika 2011 r., sygn. XVII AmC
1333/10). Postanowienia stosowane przez Spotke o tresci wskazanej w pkt A.L8.-14.
sentencji decyzji (pkt I. 6. sentencji postanowienia 0 wszczeciu niniejszego post¢powania),
analogicznie jak klauzula wpisana do Rejestru pod nr 3365, z uwagi na ich og6lny charakter
umozliwiajg przerzucenie na konsumenta kosztéw wypisow aktu notarialnego dla Spotki.
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W Rejestrze pod nr 2191 zostato wpisane postanowienie umowne w brzmieniu: ,,Strony
o$wiadczaja, ze w zwiazku z dokonanym rozliczeniem znosza mig¢dzy soba wszelkie
roszczenia wynikajace z wykonania umowy na wybudowanie 1 sprzedaz lokalu mieszkalnego
oraz garazu wielostanowiskowego poza wynikajagcymi bezposrednio z niniejszego aktu, z
tytutu nalezno$ci czynszowych, w szczegolnosci kosztéw eksploatacji 1 kosztow zwigzanych
z zarzadzaniem i utrzymaniem urzadzen wspdlnych nieruchomosci, poza roszczeniami z
tytutu rekojmi oraz wynikajacymi z bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa.”

Zdaniem SOKIiK (wyrok z dnia 3 wrze$nia 2010 r., sygn. XVII AmC 944/09) przedmiotowe
postanowienie ma abuzywny charakter, z uwagi na to, ze wylacza mozliwos¢ poniesienia
odpowiedzialnosci za niewykonanie badz nienalezyte wykonanie zobowigzania przez
przedsigbiorce 1 uniemozliwia konsumentowi ewentualne dochodzenie roszczen
przystugujacych mu na podstawie art. 471 k.c. Postanowienia stosowane przez Spotke o tresci
wskazane] w pkt A.I.15.-16. sentencji decyzji (pkt I. 7. sentencji postanowienia o wszczeciu
niniejszego postgpowania), analogicznie jak klauzula wpisana do rejestru pod nr 2191,
zawierajg przedmiotowe ograniczenie odpowiedzialnosci Spotki.

W Rejestrze pod nr 1482 zostalo wpisane postanowienie umowne Ww brzmieniu:
»O$wiadczenia 1 zawiadomienia Activ Investment przestane Kupujgcemu na podany adres do
korespondencji uwaza si¢ za skutecznie dorgczone. Kupujacy zobowiazany jest w trakcie
trwania niniejszej Umowy do natychmiastowego zawiadomienia Activ Investment o kazdej
zmianie adresu swego miejsca zamieszkania, pod rygorem uznania za skutecznie dorgczone
oswiadczen 1 zawiadomien Activ Investment przestanych Kupujacemu na adres wskazany w
niniejszej umowie.”

SOKiK wuznat przedmiotowe postanowienie za abuzywne z uwagi na fakt, iz przesadza
o skutecznos$ci dorgczenia pism w przypadku niepoinformowania przez konsumenta
przedsigbiorcy o zmianie adresu (wyrok z dnia 20 maja 2008 r., sygn. XVII AmC 107/07).
Postanowienie to przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonywania
wigzgcej interpretacji umowy. Stosownie bowiem do tresci art. 61 § 1 k.c. — oSwiadczenie
woli, ktore ma by¢ ztozone innej osobie, jest ztozone z chwilg, gdy doszto do niej w taki
sposoOb, ze mogla zapoznac si¢ z jego trescig. W razie watpliwosci czy o§wiadczenie zostato
ztozone prawidlowo, a jego tres¢ wywoluje przewidziane skutki prawne, podmiotem
wlasciwym do rozstrzygnigcia jest sad powszechny, a nie przedsi¢biorca, ktory — korzystajac
z przewagi kontraktowej — narzuca swoim kontrahentom tres¢ wzorca. Postanowienie
stosowane przez Spotke o tresci wskazanej w pkt A.L.17. sentencji decyzji (pkt . 8. sentencji
postanowienia 0 wszczg¢ciu niniejszego postegpowania), analogicznie jak klauzula wpisana do
Rejestru pod nr 1482, przesadza o skutecznos$ci doreczenia pism.

W Rejestrze pod nr 2409 zostalo wpisane postanowienie umowne w brzmieniu: ,,Umowe
sporzadzono i podpisano, po zapoznaniu si¢ z jej trescig 1 indywidualnym uzgodnieniu jej
postanowien z Kupujacym w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazde;j
ze Stron. Integralng cz¢$¢ Umowy stanowi zatacznik nr 1 1 2”.

SOKIiK uznat przedmiotowe postanowienie za abuzywne z uwagi na fakt, iz stosowanie przez
przedsiebiorcow we wzorcach umdéw tego rodzaju postanowien ma na celu wywotanie
u konsumenta mylnego wyobrazenia co do mozliwosci kontroli sgdowej zawartej umowy
(wyrok z dnia 3 marca 2010 r., sygn. XVII AmC 874/09). Postanowienie stosowane przez
Spotke o tresci wskazanej w pkt A.L.18. sentencji decyzji (pkt 1. 9. sentencji postanowienia o
Wwszczgciu niniejszego postegpowania), analogicznie jak klauzula wpisana do Rejestru pod nr
2409, sugeruje, iz umowa zostata zawarta w trybie indywidualnych negocjacji, podczas gdy
zawarte jest ono we wzorcach umow.
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W Rejestrze pod nr 922 zostalo wpisane postanowienie umowne w brzmieniu:: ,,Sagdem
wlasciwym do rozpatrywania wszystkich sporow wyniklych z umowy jest sad siedziby
Frontonu”.

W opinii SOKiK (wyrok z dnia 17 sierpnia 2006 r., sygn. XVII AmC 100/05) przedmiotowe
postanowienie ma abuzywny charakter z uwagi na to, ze narzuca rozpoznanie Sprawy przez
sad, ktéry wedle ustawy nie jest miejscowo wilasciwy. Sadem wlasciwym do rozpoznania
sporow jest sad ogdlnej wlasciwosci pozwanego (art. 27 k.p.c.) lub sad miejsca wykonania
umowy (art. 34 k.p.c.). Postanowienie stosowane przez Spotk¢ o tresci wskazanej w pkt
A.L.19. sentencji decyzji (pkt I. 10. sentencji postanowienia 0 Wszczg¢ciu niniejszego
postepowania), analogicznie jak klauzula wpisana do rejestru pod nr 922, narzuca wiasciwos¢
sadu.

Z uwagi na powyzsze nalezy uznaé, iz postanowienia umowne zakwestionowane przez
Prezesa Urzedu w pkt A.L. sentencji decyzji mieszczg si¢ w ,hipotezach” ww. klauzul
wpisanych do Rejestru.

Dla uprawdopodobnienia przez Prezesa Urzgdu naruszenia przez przedsigbiorce art. 24
u.o.k.k. konieczne jest takze uprawdopodobnienie, ze w wyniku dziatan przedsigbiorcy
naruszony zostat zbiorowy interes konsumentow.

W odniesieniu do powyzej opisanych dziatan Spoéiki nalezy wskazaé, iz dotycza one
zbiorowego interesu konsumentéw, gdyz skierowane s3 do nieokreslonego kregu
konsumentow, ktérych nie sposob jednoznacznie zidentyfikowaé. Konsument, ktory dokonat
wyboru lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego oferowanego przez Spotke, mogt stac sie
adresatem zakwestionowanych w niniejszym postgpowaniu postanowien umownych. W
zwiazku z powyzszym za uprawdopodobnione nalezy uzna¢, iz kwestionowane przez Prezesa
Urzedu dziatanie przedsigbiorcy narusza zbiorowe interesy konsumentow.

Majac powyzsze na wzgledzie, za uprawdopodobnione nalezy uzna¢, iz poslugiwanie si¢
przez Spotke ww. postanowieniami umownymi, ktérych tres¢ jest tozsama z
treScig postanowien wpisanych do Rejestru wypelnia znamiona praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentdw, o ktorej mowa w art. 24 ust. 112 pkt 1 uv.o.k.k.

Analiza przekazanych przez Spotke wzorcéw uméw  wykazala rdwniez, iz
uprawdopodobnione zostalo, ze zawierajg one postanowienia sprzeczne z obowigzujacymi
przepisami.

W przypadku praktyki zarzucanej Spotce w pkt A.IL. sentencji decyzji (pkt II.1 sentencji
postanowienia 0 wszczeciu niniejszego postgpowania), bezprawnos¢ dziatan Spoltki polega na
naruszeniu art. 29 ust. 1 pkt 3 u.o.p.n., zgodnie z ktéorym nabywca ma prawo odstapi¢ od
umowy deweloperskiej jezeli deweloper nie dorgczyt mu zgodnie z art. 18 1 art. 19 tej ustawy
prospektu informacyjnego. Umieszczenie przez Spotke we wzorcach umow stosowanych w
obrocie konsumenckim ogolnego sformutowania ,,jezeli Deweloper nie dorgczyl Nabywcy
Prospektu Informacyjnego wraz zatacznikami” wylacza pozostate przypadki niedorgczenia
przez nig tego dokumentu albo informacji o wprowadzonych w nim zmianach w sposob
szczegotowo okreslony w art. 18 1 19 u.o.p.n. Zgodnie z art. 18 ust. ust. 2 u.o.p.n. doreczenie
prospektu nastgpuje nieodptatnie, na trwatym nos$niku informacji. W przypadku, gdy
dorgczenie prospektu informacyjnego wraz zatacznikami nastgpilo wylacznie na trwatym
nos$niku informacji innym niz papier (np. ptyta CD), deweloper ma obowigzek, na zadanie
osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, udostepni¢ ten dokument w
postaci papierowej w lokalu przedsi¢biorstwa (art. 18 ust. 3 u.o.p.n.).
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W przypadku zmiany informacji zawartych w prospekcie informacyjnym lub w ktéryms
z jego zatacznikoéw, zgodnie z art. 19 u.o.p.n., deweloper ma obowigzek doreczenia nabywey:
1) aneksu do prospektu informacyjnego lub zmiany zalgcznika, w ktorym okreslone sg
aktualne informacje, albo

2) nowego prospektu informacyjnego lub nowego zatacznika, w ktorym zmiana wskazana jest
w sposob umozliwiajacy jej zidentyfikowanie, w szczeg6lnosci poprzez zamieszczenie
stosownych przypisow.

Dorgczenie zmian prospektu informacyjnego lub jego zatagcznikow w jednej z ww. form, ma
nastapi¢ w sposob, w jaki zostat po raz pierwszy doreczony prospekt informacyjny wraz
zalgcznikami (np. jezeli byla to forma papierowa, to zmiany powinny réwniez przyja¢ taka
forme¢). Zmiana formy dorgczenia jest mozliwa tylko za wyrazng uprzednig zgoda osoby
zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej (art. 19 ust. 2 v.o.p.n.).

Kolejng istotng kwestig zwigzang z dorgczaniem zmian w prospekcie informacyjnym albo
jego zalacznikach, jest termin w jakim te informacje maja zosta¢ przekazane przez
dewelopera. Zgodnie z art. 19 ust. 3 u.o.p.n. informacje o zmianach deweloper powinien
dorgczy¢ w czasie umozliwiajacym zapoznanie si¢ z ich trescig przed zawarciem umowy
deweloperskiej.

Przedmiotowe dziatanie Spotki zaweza jej odpowiedzialno$¢ w zakresie prawidtowego
wykonania przez nig obowigzkow przedkontraktowych dotyczacych dorgczenia prospektu
informacyjnego, a w efekcie ogranicza mozliwos$¢ skorzystania przez nabywce z ustawowego
prawa odstgpienia od umowy na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 3 v.o.p.n. W zwiazku z tym
uprawdopodobniono, ze przedmiotowe dziatanie Spotki narusza art. 29 ust. 1 pkt 3 v.o.p.n., a
tym samym stanowi praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art.
24 ust. 2 u.o.k k..

W przypadku praktyki zarzucanej Spotce w pkt A.IIL. sentencji decyzji (pkt II.2 sentencji
postanowienia 0 wszczeciu niniejszego postgpowania), bezprawnos¢ dziatan Spoitki polega na
naruszeniu art. 30 ust. 2 u.0.p.n., zgodnie z ktorym w przypadku skorzystania przez nabywce
z prawa odstapienia, o ktorym mowa w art. 29 u.o.p.n., umowa uwazana jest za niezawarta, a
nabywca nie ponosi zadnych kosztéw zwigzanych z odstgpieniem od umowy. Potragcanie w
takiej sytuacji przez dewelopera kwot ze zwracanych nabywcom $rodkoéw pienigznych
pozostaje w sprzecznosci z art. 30 ust. 2 uv.o.p.n. W takim bowiem przypadku umowa
deweloperska uwazana jest za niezawarta, a strony powinny zwrécic¢ sobie to, co §wiadczyty.
Odstapienie przez nabywce od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 u.o.p.n. usuwa
podstawe zadania przez dewelopera jakichkolwiek kwot, np. tytutem odsetek za opdznione
wptaty, kar umownych (jak w niniejszym przypadku), zadatku itp. (skutek ex tunc).
W niniejszym przypadku konsument odstepujacy na podstawie art. 29 u.o.p.n. od zawartej ze
Spotka umowy deweloperskiej zostal obcigzony karg umowna z tego tytutu. W zwigzku z tym
uprawdopodobniono, ze przedmiotowe dziatanie Spotki narusza art. 30 ust. 2 u.o.p.n., a tym
samym stanowi praktyke¢ naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow w art. 24 ust. 2
u.o.k.k.

W przypadku praktyki zarzucanej Spotce w pkt A.IV. sentencji decyzji (pkt 1.3 sentencji
postanowienia o wszczeciu niniejszego postepowania), bezprawno$¢ dziatan Spoéiki polega na
naruszeniu art. 31 ust. 1 u.o.p.n. Zgodnie z tym przepisem o§wiadczenie woli nabywcy o
odstgpieniu od umowy deweloperskiej powinno dla swojej skutecznosci zosta¢ ztozone w
formie pisemnej z podpisami notarialnie po§wiadczonymi i zawiera¢ zgod¢ na wykreslenie
roszczenia o przeniesienie wilasnosci nieruchomosci w przypadku, gdy zostat zlozony
wniosek o wpis takiego roszczenia do ksiggi wieczystej. Przedmiotowe o$wiadczenie
nabywcy moze zosta¢ rowniez ztozone w formie aktu notarialnego, aczkolwiek bedzie to juz
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forma wykraczajagca ponad minimalng miar¢ okre§long przepisami u.o.p.n. Brak zatem
podstaw do tego, aby z gory przesadzaé, ze jedyna dopuszczalng forma bedzie akt notarialny.
W zwiazku z tym uprawdopodobniono, ze przedmiotowe dziatanie Spotki narusza art. 30 ust.
1 v.o.p.n., a tym samym stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow w  art.
24 ust. 2 v.o.k k.

W przypadku praktyki zarzucanej Spotce w pkt A.V. sentencji decyzji (pkt III. sentencji
postanowienia 0 wszczgciu niniejszego postepowania) bezprawno$¢ dziatan Spotki polega na
naruszeniu art. 483 § 1 k.c. We wskazanym w pkt A.V. sentencji decyzji postanowieniu
wzorcow umoéw  Spotka zastrzega kare umowng za niespelnienie przez konsumenta
Swiadczenia pieni¢znego w terminie. Dzialanie takie jest bezprawne w $wietle przepisu
zawartego w art. 483 § 1 k.c., zgodnie z ktorym mozliwos¢ zastrzezenia naprawienia szkody
wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez zaplate okreslonej
sumy (kara umowna) jest przewidziana dla §wiadczen niepieni¢znych. W przypadku uméw
zawieranych z deweloperem zaptata ceny (w niniejszej sprawie optaty rezerwacyjnej) ma
charakter §wiadczenia pieni¢znego, do ktérego zastosowanie znajdzie art. 481 § 1 k.c.
Zgodnie z powolanym przepisem, jezeli dluznik opodznia si¢ ze spelnieniem $wiadczenia
pienig¢znego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst zadne;j
szkody 1 chociazby opodznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore diuznik
odpowiedzialnos$ci nie ponosi. W zwigzku z tym uprawdopodobniono, ze przedmiotowe
dziatanie Spotki narusza art. 483 § 1 k.c., a tym samym stanowi praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow w art. 24 ust. 2 u.o.k.k.

W odniesieniu do powyzej opisanych dziatan Spoétki (pkt A.Il. — V. sentencji decyzji) nalezy
wskaza¢, 1z one rowniez dotyczg zbiorowego interesu konsumentow, gdyz skierowane sa do
nieokreslonego kregu konsumentow, ktérych nie sposéb jednoznacznie zidentyfikowac.
Konsument, ktory dokonat wyboru lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego oferowanego
przez Spotke, mogt sta¢ si¢ adresatem zakwestionowanych w niniejszym przypadku praktyk
Spotki. W zwigzku z powyzszym za uprawdopodobnione nalezy uznaé, iz kwestionowane
przez Prezesa Urzedu dziatanie przedsigbiorcy narusza zbiorowe interesy konsumentow.

Majac powyzsze na wzgledzie, za uprawdopodobnione nalezy uzna¢, iz poslugiwanie si¢
przez Spotke postanowieniami sprzecznymi z obowigzujagcymi przepisami wypehnia
znamiona praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust.
2u.0.kk.

Stosownie do przepisu art. 28 u.o.k.k., jezeli przedsigbiorca, ktoremu jest zarzucane
naruszenie przepisu art. 24 u.o.k.k., zobowiagze si¢ do podjecia lub zaniechania okreslonych
dziatan zmierzajacych do zapobiezenia ww. naruszeniom, Prezes Urzedu moze w drodze
decyzji zobowigza¢ przedsiebiorce do wykonania tych zobowigzan.

Spotka w pismie z dnia 24 stycznia 2014 r. zlozyla zobowigzanie do zaniechania stosowania
zakwestionowanych postanowien w przysztosci. Dodatkowo w pismie z dnia 19 maja 2014 r.
zobowigzata si¢ do podpisania aneksow uméw zawartych z konsumentami z wykorzystaniem
wzorcoOw umow zawierajacych postanowienia wskazane w sentencji decyzji 1 wystgpita o
wydanie decyzji na podstawie art. 28 u.o.k.k. Pismem z dnia 5 czerwca 2014 r.
poinformowata, iz zamierza skierowa¢ do konsumentéw, z ktérymi zawarla umowy z
wykorzystaniem przedmiotowych wzorcoéw, pismo informujace o konieczno$ci aneksowania
tych umow. Ponadto, Spotka przekazata zmodyfikowane wzorce umow oraz projekt pisma,
jakie zostanie przez nig skierowane do konsumentow.

Spotka zaprzestata stosowania wzorcOw umow zawierajagcych postanowienia wskazane w
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sentencji decyzji z dniem 22 stycznia 2014 r. Jednocze$nie Spditka zobowigzata si¢ do
usunigcia skutkéw zarzucanych jej praktyk.

Nalezy zatem uznac, ze przyjete przez Spotke w ww. zakresie rozwigzania sg rOwnoznaczne z
podje¢ciem dziatan zmierzajacych do zapobiezenia uprawdopodobnionym w toku niniejszego
postepowania naruszeniom art. 24 u.o.k.k. Z uwagi na powyzsze, istnieje mozliwos¢
skorzystania z instrumentu prawnego przewidzianego art. 28 ust. 1 u.okk. Jako
ze Spolka przejawita inicjatywe majaca na celu eliminacj¢ dzialan powodujacych naruszenie
prawa, celowa i uzasadniona jest akceptacja przedmiotowej propozycji Spotki.

Stosownie do przepisu art. 28 ust. 2 v.o.k.k. ,,w decyzji (...) Prezes Urzedu moze okresli¢
termin wykonania zobowigzan”. Majac powyzsze na uwadze, Prezes Urzedu zobowigzat
Spotke do wykonania zlozonego przez nig zobowigzania w terminach okreslonych w pkt A.
sentencji niniejszej decyzji.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w punkcie A. sentencji decyz;ji.

B. Rozstrzygniecie w pkt B. sentencji decyzji.

Stosownie do art. 28 wust. 3 u.o.kk ,w decyzji (...) Prezes Urzgdu naktada
na przedsiebiorce obowigzek sktadania w wyznaczonym terminie informacji o stopniu
realizacji zobowigzan”.

Zgodnie z powolanym przepisem Spoéika zostata zobowigzana do przekazania w terminie
6 miesi¢cy od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji informacji o stopniu realizacji
zobowigzania natozonego w punkcie A. sentencji decyzji oraz dowoddéw potwierdzajacych
jego wykonanie.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w punkcie B. sentencji decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 uokik w zwiazku z art. 479%° § 2 ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 1296 ze zm.) w
zw. z art. 3 ustawy z dnia 10 czerwca 2014 r. o zmianie ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw oraz ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. 2014 r., poz. 945),
od niniejszej decyzji przyshuguje odwotanie do Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie miesigca od daty jej doreczenia, za
posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Z up. Prezesa Urzedu

Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Zastegpca Dyrektora Departamentu
Ochrony Intereséw Konsumentow
Lukasz Wronski

Otrzymuje: Developres Sp. z 0.0., ul. Architektow 1/45, 35-082 Rzeszow
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