PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI | KONSUMENTOW
DELEGATURA W KATOWICACH

Katowice, dn. 08.07.2016r.

RKT-61-16/14/SB

DECYZJA Nr RKT-04/2016

Stosownie do art. 33 ust. 4, 5 i 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.: Dz. U. z 2007 r. Nr 99, poz. 660; Nr 171, poz.
1206; Dz. U. z 2008 r. Nr 157, poz. 976, Nr 223, poz. 1458, Nr 227, poz. 1505; Dz. U. z 2009
r. Nr 18, poz. 97, Nr 157, poz. 1241; Dz. U. z 2011 r. Nr 34, poz. 173) w zwiazku z art. 3
ustawy z dnia 10 czerwca 2014r. o zmianie ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw
oraz ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 945), po
przeprowadzeniu z urzedu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw przeciwko ,,MULTI-HEKK Nieruchomos$ci” Sp. Z 0. 0. z siedzibg w Olesnie,

- dzialajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

I. Na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, uznaje si¢
za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw praktyke polegajaca na stosowaniu w
tresci umowy deweloperskiej ,,AKT NOTARIALNY Umowa deweloperska” postanowienia
w brzmieniu: ,\W przypadku zwloki w zaplacie naleznosci na rzecz Sprzedajgcego,
Sprzedajgcy wezwie pisemnie Kupujgcego do zaplaty i wyznaczy mu dodatkowy termin 30
(trzydziestu) dni z zagrozeniem, ze uchybienie dodatkowemu terminowi skutkowad bedzie
mozliwoscig odstgpienia od umowy przez sprzedajgcego”, sprzecznym z art. 29 ust. 4 ustawy
z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377 ze zm.) co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 i 2
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,

I stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 13 czerwca 2013 r.

I1. Na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, uznaje si¢
za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw praktyke polegajaca na stosowaniu w
tresci umowy deweloperskiej ,,AKT NOTARIALNY Umowa deweloperska” postanowien w
brzmieniu:

1) ,,W przypadku koniecznosci usuniecia usterek zapisanych w protokole zdawczo-odbiorczym
lokalu uniemozliwiajqcych zamieszkanie w lokalu, Sprzedajqcy jest zobowigzany do usuniecia
ich w terminie 30 (trzydziestu) dni roboczych od sporzqdzenia tego protokotu”, sprzecznym z
art. 27 ust. 5 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tj. Dz. U. z 2016r. poz. 555), co stanowi
naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,



2) ,, W przypadku prowadzenia jakichkolwiek prac przez Kupujgcego przed protokolarnym
przekazaniem lokalu i rozliczenia wszystkich naleznosci za lokal, Sprzedajgcy nie ponosi
odpowiedzialnosci za powstate w wyniku prowadzenia tych prac usterki i szkody, a Kupujgcy
tracq prawa wynikajgce z gwarancji i rekojmi. Wszelkie koszty naprawienia powstatych w ten
sposob usterek i ewentualnych szkod ponoszq Kupujgcy”, sprzecznym z art. 558 § 1 ustawy z
dnia 23 kwietnia 1964r. kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2016r. poz. 380) w zwigzku z art. 27
ust. 6 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (t.j. Dz. U. z 2016r. poz. 555), a tym samym stanowi naruszenie art.
24 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,

i stwierdza si¢ zaniechanie ich stosowania z dniem 17 stycznia 2015 r.

I11.  Na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, uznaje
sie¢ za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow praktyke polegajaca na naruszaniu
obowigzku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej informacji poprzez nie
umieszczenie w prospekcie informacyjnym danych, o jakich mowa w art. 20 ust. 1 ustawy z
dnia 16 wrze$nia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu
jednorodzinnego (t.j. Dz. U. z 2016r. poz. 555), tj. o:

1. harmonogramie przedsigwzigcia deweloperskiego, w etapach,

2. dopuszczeniu waloryzacji ceny oraz zasadach waloryzacji, co zostato uznane za sprzeczne
z art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,

I stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 17 stycznia 2015 r.

IV. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, po
przeprowadzeniu z urzgdu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, naktada si¢ na ,,MULTI-HEKK Nieruchomosci” Sp. z 0.0. w Olesnie kary
pieniezne z tytulu naruszenia zakazow, o jakich mowa w art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow, w zakresie:

1) opisanym w punkcie | sentencji niniejszej decyzji w wysokosci 2 043 PLN (stownie: dwa
tysigce czterdziesci trzy ztote),

2) opisanym w punkcie 1.1 sentencji niniejszej decyzji w wysokosci 2 043 PLN (stownie:
dwa tysigce czterdziesci trzy ztote),

3) opisanym w punkcie 1.2 sentencji niniejszej decyzji w wysokosci 2 043 PLN (stownie:
dwa tysiace czterdziesci trzy zlote),

4) opisanym w punkcie I11.1 sentencji niniejszej decyzji w wysoko$ci 2 043 PLN (stownie:
dwa tysiace czterdziesci trzy zlote),

5) opisanym w punkcie III.2 sentencji niniejszej decyzji w wysokosci 2 043 PLN (stownie:
dwa tysiace czterdziesci trzy zlote).

V. Na podstawie art. 77 ust. 1 w zwigzku z art. 80 ustawy o ochronie konkurencji 1
konsumentow oraz na podstawie art. 263 § 11 art. 264 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r. poz. 23) w zwigzku z
art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow obcigza si¢ ,,MULTI-HEKK
Nieruchomosci” Sp. z o0.0. w Ole$nie, kosztami opisanego na wstepie postepowania w
sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow oraz zobowigzuje
si¢ tego Przedsiebiorce do zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
kosztow postepowania w kwocie 59 PLN (stownie: pigédziesiat dziewieé ztotych), w terminie
14 dni od uprawomocnienia si¢ niniejszej decyz;ji.



Uzasadnienie

W imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwanego dalej
,Prezesem Urzedu™) zostalo przeprowadzone z urzedu, w zwigzku z sygnalem konsumenta,
postepowanie wyjasniajgce w sprawie wstegpnego ustalenia, czy w zwigzku z dziatalnoscig
»,MULTI-HEKK Nieruchomos$ci” Sp. z o0.0. w Olesnie, (zwanej dalej takze Spodtka,
Przedsi¢biorca lub deweloperem) wyst¢puje naruszenic uzasadniajgce wszczecie
postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentoéw, o ktérych mowa w art. 24 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z pdzn. zm.) — zwanej dalej rowniez
uokik.

W dniu 30 grudnia 2014 r. postanowieniem nr 1 (dowod: karty nr 1-2) wszczgte

zostato z urzedu postepowanie w zwiazku z podejrzeniem stosowania przez Przedsigbiorce
bezprawnych dzialan noszacych znamiona praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentoéw, polegajacych na:
I. umieszczaniu w umowie deweloperskiej ,,AKT NOTARIALNY Umowa deweloperska”
postanowienia ,,W przypadku zwloki w zaplacie naleznosci na rzecz Sprzedajgcego,
Sprzedajqgcy wezwie pisemnie Kupujgcego do zaptaty i wyznaczy mu dodatkowy termin 30
(trzydziestu) dni z zagrozeniem, Ze uchybienie dodatkowemu terminowi skutkowac bedzie
mozliwoscig odstgpienia od umowy przez sprzedajgcego”, ktore moze zosta¢ uznane za
niezgodne z art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 i 2
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentows;

[l. umieszczaniu w umowie deweloperskiej ,,AKT NOTARIALNY Umowa deweloperska”
postanowienia ,, W przypadku koniecznosci usunigcia usterek zapisanych w  protokole
zdawczo-odbiorczym lokalu uniemozliwiajgcych zamieszkanie w lokalu, Sprzedajgcy jest
zobowiqgzany do usunigcia ich w terminie 30 (trzydziestu) dni roboczych od sporzgdzenia tego
protokotu”, ktore moze zosta¢ uznane za niezgodne z art. 27 ust. 5 ustawy z dnia 16 wrze$nia
2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz moze
stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow;

[1. umieszczaniu w umowie deweloperskiej ,,AKT NOTARIALNY Umowa deweloperska”
postanowienia ,,\W przypadku prowadzenia jakichkolwiek prac przez Kupujgcego przed
protokolarnym przekazaniem lokalu i rozliczenia wszystkich naleznosci za lokal, Sprzedajgcy
nie ponosi odpowiedzialnosci za powstate w wyniku prowadzenia tych prac usterki i szkody, a
Kupujgcy tracq prawa wynikajgce z gwarancji i rekojmi. Wszelkie koszty naprawienia
powstatych w ten sposob usterek i ewentualnych szkod ponoszg Kupujgcy, ktore moze zostac
uznane za niezgodne z art. 558 § 1 ustawy kodeks cywilny w zwigzku z art. 27 ust. 6 ustawy z
dnia 16 wrzesnia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow;

IV. naruszaniu obowigzku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej 1 petnej informacji
poprzez nie umieszczenie w prospekcie informacyjnym danych, o jakich mowa w art. 20 ust.
1 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, tj. o:

1. harmonogramie przedsiewzigcia deweloperskiego, w etapach,



2. dopuszczeniu waloryzacji ceny oraz zasadach waloryzacji, o0 moze stanowi¢ naruszenie
art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow.

W odpowiedzi na zawiadomienie 0 wszCzgciu postepowania Przedsigbiorca dostarczyt
dokumenty oraz wyjasnienia (dowod: karty nr 5-38), nadmieniajgc, iz na dzieh odpowiedzi na
wezwanie tj. 20 stycznia 2015r. nie prowadzi inwestycji deweloperskich i zajmuje si¢
sprzedazg wybudowanych lokali mieszkalnych (dowod: karta nr 5). W odpowiedzi na pismo z
dnia 24 kwietnia 2015r. Spotka poinformowata, ze inwestycja deweloperska zostala
zakonczona (dowdd: karta nr 43), a ostatnig faktycznie zawartg umowa deweloperska jest
umowa z dnia 16 stycznia 2015r. (dowdd: karty nr 50-55). Na dzien 13 stycznia 2016r.
Spotka oswiadczyla, ze sprzedata wszystkie lokale (dowod: karta nr 76).

Pismem z dnia 2 czerwca 2016 r. Przedsig¢biorca zostat zawiadomiony o zakonczeniu
zbierania materialu dowodowego oraz o prawie do =zapoznania si¢ z materialem
zgromadzonym w sprawie. Przedsigbiorca nie skorzystat z przedmiotowego prawa (dowod:
karta nr 207).

Prezes Urzedu ustalil, co nastepuje:

Spotka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego —
Rejestru Przedsigbiorcow pod numerem KRS nr 0000136070 (dowdd: karta nr 83).

Spotka zawierata z konsumentami umowy w oparciu o wzory umow deweloperskich
stosowanych od maja 2012r. (dowod: karty nr 87-96). Umowy deweloperskie ,,AKT
NOTARIALNY Umowa deweloperska” obejmowaty nastepujace postanowienia:

a) § 9.1 lub § 10.1 umowy stanowi, ze ,,W przypadku zwloki w zaptacie naleznosci na rzecz
Sprzedajgcego, Sprzedajgcy wezwie pisemnie Kupujgcego do zaptaty i wyznaczy mu
dodatkowy termin 30 (trzydziestu) dni z zagrozeniem, ze uchybienie dodatkowemu terminowi
skutkowaé bedzie mozliwoscig odstgpienia od umowy przez sprzedajgcego™ (dowdd: karty nr
93, 107, 124, 179),

b) § 6.3 lub § 7.3 umowy stanowi, ze ,,W przypadku koniecznosci usunigcia usterek
zapisanych w protokole zdawczo-odbiorczym lokalu uniemozliwiajgcych zamieszkanie w
lokalu, Sprzedajgcy jest zobowiqzany do usuniecia ich w terminie 30 (trzydziestu) dni
roboczych od sporzgdzenia tego protokotu” (dowdd: karty nr 10, 26, 92, 106, 123, 178),

c) § 5.5 lub § 6.5 umowy stanowi, ze ,,W przypadku prowadzenia jakichkolwiek prac przez
Kupujgcego przed protokolarnym przekazaniem lokalu i rozliczenia wszystkich naleznosci za
lokal, Sprzedajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za powstate w wyniku prowadzenia tych
prac usterki i szkody, a Kupujgcy tracq prawa wynikajgce z gwarancji i rekojmi. Wszelkie
koszty naprawienia powstalych w ten sposob usterek i ewentualnych szkod ponoszg
Kupujgcy” (dowod: karty nr 10, 26, 106, 123, 177).

W trakcie postgpowania Spotka przedstawila przyktadowe umowy zawarte z
konsumentami, ktorych brzmienie uleglo zmianie. W dostarczonych umowach brak bylo
postanowienia zakwestionowanego w punkcie | sentencji decyzji. Dotyczyto ono uprawnienia
Przedsigbiorcy do odstgpienia od umowy. Jednoczesnie Spotka nie uregulowala prawa
dewelopera do rozwigzania umowy w przypadku powstania zalegtosci z tytutu zaplaty ceny
(dowod: karty nr 7-12, 23-28). Ostatnia umowa zawierajagca ww. postanowienie zostala
zawarta w dniu 12 czerwca 2013r. (dowdd: karta nr 198).



W oparciu o zgromadzone w postepowaniu Prospekty informacyjne wykorzystane w
sytuacji faktycznie zawartych z konsumentami umow deweloperskich ustalone zostato, ze nie
zawieraly one informacji dotyczacych harmonogramu przedsigwzigcia deweloperskiego w
etapach oraz o dopuszczeniu waloryzacji ceny i zasadach waloryzacji. Brak byto
jakichkolwiek stwierdzen dotyczacych ww. punktow prospektu (dowod: karty nr 113, 168).

Ostatnia umowa zostata zawarta 16 stycznia 2015r. (dowdd: karty nr 47, 50-61).
Zostata réwniez wydana decyzja zezwalajaca na uzytkowanie budynku, ktoérego dotyczyty
zawierane umowy (dowod: karty nr 42, 43).

Zgodnie ze ztozonym przez Spotk¢ zeznaniem o wysoko$ci osiagnigtego dochodu
(poniesionej straty) przez podatnika podatku dochodowego od osob prawnych w 2015 r. jej
przychod wynidst (tajemnica przedsigbiorstwa) (dowod: karta nr 191, 194).

W toku niniejszego postepowania Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Ustawa o ochronie
konkurencji i konsumentéw w art. 24 ust. 2 stanowi, ze przez praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dzialanie przedsigbiorcy, w
szczegolnosci stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru
postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479(45)
ustawy Kodeks postepowania cywilnego, naruszanie obowigzku udzielania konsumentom
rzetelnej, prawdziwej 1 pelnej informacji, nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwe;j
konkurencjil.

W przypadku, gdy doszto do naruszenia art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw, Prezes Urzedu na podstawie art. 26 ust. 1 tej ustawy uznaje okreslong praktyke
za naruszajagcg zbiorowe interesy konsumentoOw i nakazuje zaniechanie jej stosowania.
Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie wydaje si¢ decyzji,
o ktorej mowa w art. 26, jezeli przedsigbiorca zaprzestal stosowania praktyki, o ktorej mowa
w art. 24. W przypadku okre§lonym w art. 27 ust. 1 ww. ustawy Prezes Urzgedu wydaje
decyzje o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw 1 stwierdzajaca
zaniechanie jej stosowania (art. 27 ust. 2 ww. ustawy).

Naruszenie interesu publicznego

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw ochrona
interesOw przedsiebiorcoOw 1 konsumentéw podejmowana w ramach dziatan Prezesa Urzedu
jest prowadzona w interesie publicznym. Dziatania oparte na przepisach niniejszej ustawy sa
zatem podejmowane w interesie publicznym, w celu ochrony interesow zbiorowosci, a nie
wprost poszczegdlnych, indywidualnych uczestnikow rynku. Naruszenie interesu publicznego
stanowi bezwzgledny warunek do uznania kompetencji Prezesa Urzedu do rozstrzygniecia
okreslonej sprawy. Interes publiczny zostaje naruszony woéwczas, gdy oceniane dziatania
godza w interesy ogdlnospoleczne 1 dotykaja szerokiego krggu uczestnikow rynku i poprzez
to powoduja zaburzenia w jego prawidlowym funkcjonowaniu. Do naruszenia interesu
publicznego dochodzi, gdy skutki okre§lonych dzialan majg charakter powszechny, dotykaja
wszystkich potencjalnych podmiotéw na danym rynku?,

1 w brzmieniu ustawy sprzed 17 kwietnia 2016r.
2 Konrad Kohutek: Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz, Wolters Kluwer Polska Sp. z
0.0., Warszawa 2008r., strona 47



Zdaniem Prezesa Urzgdu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wigze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktorzy zawarli lub mogli
zawrze¢ umowy deweloperskie. Objete zarzutami dziatania Spotki wymierzone byty w
szeroki i blizej nieokre$lony krag uczestnikow rynku, poniewaz byly one skierowane do
cztonkéw okreslonej zbiorowosci tj. wszystkich rzeczywistych i potencjalnych kontrahentow
Przedsigbiorcy. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu
konsumentoéw, co oznacza, iz naruszenie zbiorowego interesu konsumentdéw jest jednoczesnie
naruszeniem interesu publicznoprawnego.

Z uwagi na to, ze w niniejszej sprawie przedmiotowa przestanka zostala spetniona,
istniata mozliwo$¢ poddania zachowania Przedsiebiorcy dalszej ocenie pod katem stosowania
przez niego praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Na mocy art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Aby mozna bylo
stwierdzi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow musza
kumulatywnie zosta¢ spetnione nastepujace przestanki:

- oceniane zachowanie musi by¢ podejmowane przez podmiot bedacy przedsigbiorcg w
rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow,

- praktyka musi godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow,

- praktyka musi by¢ bezprawna.

Status przedsi¢biorcy

Zgodnie z art. 4 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow przez
przedsigbiorce rozumie si¢ przedsigbiorce w rozumieniu przepisdéw o swobodzie dzialalnosci
gospodarczej. Z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnoSci
gospodarczej (tekst jedn. Dz. U. z 2013r. poz. 672 ze zm.) wynika, ze przedsigbiorca jest
osoba prawna wykonujaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza. W rozwazanym
przypadku podmiot bedacy strong postgpowania posiada status przedsiebiorcy, gdyz jest to
spotka prawa handlowego, ktéra prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do
Krajowego Rejestru Sagdowego. Zachowania niniejszego podmiotu podlegaja zatem kontroli
dokonywanej na gruncie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Naruszenie zbiorowych interesow konsumentow

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow nie definiuje pojgcia zbiorowych
interesOw konsumentow, stad przy ustalaniu jego tre$ci nalezy odwota¢ si¢ do orzecznictwa
sadowego. Pojecie zbiorowych interesow konsumentow zostato szeroko omowione przez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 10 kwietnia 2008r. (sygn. akt III SK 27/07). W uzasadnieniu Sad
Najwyzszy podal, iz gramatyczna wyktadnia tego pojecia prowadzi do wniosku, ze chodzi o
zachowanie przedsigbiorcy, ktore godzi w interesy grupy osob stanowiacych okreslony zbior.
Rezultaty tej wyktadni modyfikuje zastrzezenie, ze nie jest zbiorowym interesem
konsumentéw suma interesow indywidualnych. Sad Najwyzszy stangt na stanowisku, ze przy
konstruowaniu pojecia ,,zbiorowego interesu konsumentdw” nie mozna opierac si¢ tylko i
wylacznie na tym, czy oceniana praktyka przedsiebiorcy skierowana jest do ,,nieoznaczonego
z gbory kregu podmiotow”. Wystarczajagce powinno by¢ w jego ocenie ustalenie, ze
zachowanie przedsigbiorcy nie jest podejmowane w stosunku do zindywidualizowanych
konsumentéw, lecz wzgledem czlonkéw danej grupy (okreslonego krggu podmiotow),
wyodrebnionych spos$rod ogdtu konsumentdéw, za pomocg wspodlnego dla nich kryterium. Sad
Najwyzszy orzekt tez, ze ,praktykq naruszajgcq zbiorowe interesy konsumentow jest (...)
takie zachowanie przedsigbiorcy, ktore podejmowane jest w warunkach wskazujgcych na
powtarzalnos¢ zachowania w stosunku do indywidualnych konsumentow wchodzgcych w
sktad grupy, do ktorej adresowane sq zachowania przedsiebiorcy, w taki sposob, Zze
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potencjalnie ofiarg takiego zachowania moze by¢ kazdy konsument bedgcy klientem lub
potencjalnym klientem przedsiebiorcy”.

W rozwazanym przypadku Przedsigbiorca oferowal swoje ustugi nieograniczonej
grupie osob. W umowach nie okreslono zadnych formalnych barier ich zawarcia. Dlatego tez
zostalo uznane, iz adresatami oferty byli wszyscy potencjalni konsumenci chcacy zawrzeé
umowe deweloperska. Istotne w tym przypadku jest to, iz Przedsi¢biorca zawierat umowy w
oparciu o przygotowane wczesniej wzory umow, a wigc dziatania nie byty skierowane do
zindywidualizowanych konsumentéow, lecz do kazdego potencjalnego konsumenta. W
zwigzku z powyzszym zostalo stwierdzone, iz zarzucane w decyzji praktyki naruszaty nie
tylko interesy ekonomiczne konsumentow, ktorzy juz zawarli oceniane umowy, ale mogty
narusza¢ interesy przysztych potencjalnych klientéw Spoétki. Bioragc pod uwage powyzsze
okolicznosci stwierdzone zostato, iz rozwazane dziatania Spotki, o ktorych mowa w punktach
[, 111 11 sentencji niniejszej decyzji godzity w zbiorowe interesy konsumentow.

Bezprawnos¢ dzialan

Kolejng przestanka, ktéra musi by¢ spelniona, aby bylo mozliwe stwierdzenie
naruszenia art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, jest bezprawnos¢
dzialania przedsiebiorcy rozumiana jako sprzeczno$¢ dziatania z powszechnie
obowigzujacymi przepisami prawa. Jako ,sprzeczne z prawem” nalezy kwalifikowad
zachowania sprzeczne z nakazem zawartym w ustawie, rozporzadzeniu wydanym na
podstawie 1 dla wykonania ustawy, umowag mi¢dzynarodowa majaca bezposrednie
zastosowanie w stosunkach wewnetrznych. Sprzeczne z prawem s3 czyny: zabronione i
zagrozone sankcja karng, czyny zabronione pod sankcjami dyscyplinarnymi, czyny zakazane
przepisami administracyjnymi lub przepisami prawa gospodarczego publicznego, czyny
zabronione przepisami o charakterze cywilnym, sprzeczne z nakazami zawartymi w prawie
cywilnym lub prawie administracyjnym. Bezprawno$¢ jest taka cechg dziatania, ktora polega
na jego sprzeczno$ci z normami prawa lub zasadami wspotzycia spotecznego, bez wzgledu na
wing, a nawet §wiadomo$¢ sprawcy. Dla ustalenia bezprawno$ci dziatania wystarczy, ze
okreslone zachowanie koliduje z przepisami prawa /Por. Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji Komentarz, pod redakcja prof. dr hab. Janusza Szwaji, Wydawnictwo CH BECK,
Warszawa 2000, s.117 - 118/.

W przypadku praktyki okreslonej w punkcie I i Il sentencji decyzji zarzucono
Przedsigbiorcy, ze stosuje postanowienia, ktore powoduja, ze Przedsigbiorca mogl realizowac
warunki umowy w sposéb sprzeczny z ustawg z dnia 16 wrze$nia 2011r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego — zwanej dalej takze u.0.p.n. oraz
ustawa deweloperska. Stosowanie postanowien, ktore sa sprzeczne z ww. ustawg nalezy
uznac¢ za bezprawne, 0 czym mowa w art. 24 ust. 1 i 2 uokik.

Praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow moze roéwniez polega¢ na
naruszeniu przez przedsigbiorce cigzacego na nim obowigzku udzielania konsumentom
rzetelnej, prawdziwej 1 pelnej informacji (art. 24 ust. 2 pkt 2 uokik). Normy chronigce
konsumentéw maja na celu zapewnienie rownowagi migdzy profesjonalnym uczestnikiem
obrotu a konsumentem. Podstawowym instrumentem stuzacym realizacji tego zadania jest
zapewnienie konsumentom odpowiedniego poziomu wiedzy poprzez natozenie na
przedsiebiorcoOw szeregu obowigzkoéw informacyjnych. ,,Konsument ma prawo do kompletnej
I jednoznacznej informacji w sprawach majgcych istotne znaczenie dla zabezpieczenia jego
interesu prawnego w warunkach globalizacji (masowosci) obrotu prawnego i1 wielosci ofert na
rynku” (wyr. SN III SK 7/06)3. W przypadku praktyki okreslonej w punkcie IIl sentencji
decyzji zarzut dotyczy nieprzekazania za posrednictwem prospektu informacyjnego

3 Szerzej pod redakcjg T. Skoczny: Komentarz Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow, CH Beck,
Warszawa 2009, s. 969-970



konsumentom kompletnych informacji o warunkach na jakich realizowane b¢dag umowy. W
tym przypadku bezprawno$¢ polega na naruszaniu obowigzku udzielania rzetelnych, i pelnych
informacji, ktory to obowiazek wynika z ustawy 0 ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Biorac pod uwage powyzsze przestanki, ktoére musza zosta¢ spelnione w niniejszej
sprawie, aby moc uzna¢ stosowane praktyki za bezprawne, konieczne jest dokonanie oceny
poszczegolnych zakwestionowanych praktyk.

I. W zakresie punktu | sentencji niniejszej decyzji oceniana praktyka dotyczyta
umieszczania w umowach deweloperskiej postanowienia ,,W przypadku zwloki w zaptacie
naleznosci na rzecz Sprzedajgcego, Sprzedajgcy wezwie pisemnie Kupujgcego do zapltaty i
wyznaczy mu dodatkowy termin 30 (trzydziestu) dni z zagrozeniem, Ze uchybienie
dodatkowemu terminowi skutkowacé bedzie mozZliwosciq odstgpienia od umowy przez
sprzedajgcego”, ktore zostato uznane za niezgodne z art. 29 ust. 4 u.0.p.n. oraz stanowito
naruszenie art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Ustawa 0.p.n. okresla w art. 29 u.o.p.n. przypadki, w ktérych prawo do odstgpienia od
umowy deweloperskiej bedzie przystugiwato nabywcey (ust. 1), a takze przypadki, w ktorych
prawo to bedzie przystugiwato deweloperowi (ust. 4 i 5). Odstgpienie przez ktorgkolwiek ze
stron od umowy deweloperskiej na podstawie przestanek wskazanych odpowiednio w ust. 1
pkt 1-6 albo ust. 4 i 5 bedzie miato charakter odstgpienia ustawowego.

Art. 29 ust. 4 u.o.p.n. stanowi, ze deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy
deweloperskiej w przypadku niespetnienia przez nabywce $wiadczenia pienigznego w
terminie lub wysokosci okreslonej w umowie deweloperskiej, mimo wezwania nabywcy w
formie pisemnej do uiszczenia zalegtych kwot w terminie 30 dni od dnia dorgczenia
wezwania, chyba ze niespelnienie przez nabywce Swiadczenia pieni¢znego jest spowodowane
dzialaniem sity wyzsze;j.

Z ww. przepisu wynika, ze ustawodawca wskazal przestanke zaistnienia sity wyzszej
uniemozliwiajacag deweloperowi odstgpienie od umowy w przypadku niespelnienia przez
nabywce $wiadczenia pieni¢znego. Za sit¢ wyzsza uznaje si¢ zdarzenie, ktore jest zewngtrzne,
niemozliwe do przewidzenia i1 ktéremu nie mozna bylo zapobiec. Analiza powyzej
przytoczonego postanowienia oraz pozostatych postanowien umowy wykazata, ze Spotka nie
przewidziata w warunkach umowy sity wyzszej jako mozliwej przyczyny niewykonania przez
nabywce zobowigzania. Taka konstrukcja postanowienia mogta wywota¢ u konsumenta
przeswiadczenie, ze kazdy przypadek nie dokonania ptatnosci na rzecz Spotki w okreslonym
terminie umozliwi jej odstgpienic od umowy. Ze wzgledu na funkcjonowanie ustawy
szczegdtowo okreslajacej warunki na jakich maja by¢ zawierane umowy deweloperskie
konsument nie bedzie mial podstaw, aby weryfikowac postanowienia umowy pod katem ich
zgodnosci z ustawa. Przez to w sytuacji, gdy Przedsigbiorca odstapi od umowy, konsument
nie bedzie miat wiedzy 0 mozliwosCi zanegowania postgpowania Spotki. Poniewaz
postanowienie nie przewidywato okoliczno$ci przewidzianej ustawg uniemozliwiajacej
przedsigbiorcy odstgpienie od umowy, uznano, ze jest ono niezgodne z przepisem prawa.

W  trakcie postgpowania przedsiebiorca dostarczyl przyktadowe umowy
deweloperskie, ktore w swojej treSci nie zawieraly zakwestionowanego postanowienia
(dowod: karty nr 11, 27).

W zwigzku z zaprzestaniem stosowania zakwestionowanej klauzuli zostato uznane, ze
taka zmiana warunkéw uméw powoduje wystgpienie przestanki umozliwiajacej stwierdzenie
zaniechania stosowania zakwestionowanej praktyki w zakresie objetym wszczgciem
postepowania.



W zwiazku z faktem, ze zaistnialy tgcznie przestanki wynikajace z art. 24 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow, tj. bezprawno$¢ dziatan Przedsi¢biorcy oraz naruszanie
zbiorowych interesow konsumentéw, Prezes Urzedu uznat oceniang praktyke za naruszajgca
zbiorowe interesy konsumentow 1 stwierdzit zaniechanie jej stosowania z dniem 13 czerwca
2013r.

W $wietle ww. okolicznosci orzeczono jak w punkcie I sentencji niniejszej decyzji.

I1.1. W zakresie punktu Il.1 sentencji niniejszej decyzji oceniana praktyka dotyczyta
umieszczania w umowach deweloperskiej postanowienia ,,(...) W przypadku koniecznosci
usunigcia usterek zapisanych w protokole zdawczo-odbiorczym lokalu uniemozliwiajgcych
zamieszkanie w lokalu, Sprzedajgcy jest zobowigzany do usunigcia ich w terminie 30
(trzydziestu) dni roboczych od sporzqdzenia tego protokotu”, ktore zostalo uznane za
niezgodne z art. 27 ust. 5 u.0.p.n. oraz stanowita naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow.

Zakres odpowiedzialnosci Przedsigbiorcy za jako$¢ wykonanej ustugi oraz tryb usuwania
usterek zostat okreslony w art. 27 u.o.p.n. Art. 27 ust. 5 u.o.p.n. stanowi, ze deweloper jest
zobowigzany, w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu, usungé¢ uznane wady lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Jezeli deweloper, mimo zachowania nalezytej
staranno$ci nie usunie wady w powyzszym terminie, moze wskaza¢ odpowiedni, inny termin
usunig¢cia wad wraz z uzasadnieniem opdznienia.

W niniejszym przypadku Spotka w zakwestionowanym w pkt 11.1. sentencji decyzji
postanowieniu uzyla sformutowania wykluczajacego odpowiedzialno$¢é dewelopera za
naprawe¢ wszystkich usterek, ograniczajac si¢ jedynie do takich, ktore beda uniemozliwiacé
zamieszkanie w lokalu. Natomiast z tre$ci art. 27 ust. 4 u.0.p.n. nie wynika takie ograniczenie.
Ustawa naktada na dewelopera obowiazek usunigcia wszelkich uznanych wad. Zgodnie z art.
27 ust. 3 u.o.p.n. z odbioru, o ktorym mowa w ust. 1, sporzadza si¢ protokét, do ktorego
nabywca moze zglosi¢ wady lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Rowniez ten
przepis nie zaweza rodzaju wad, ktore konsument zgtasza do protokotu. Sposob uregulowania
zakresu odpowiedzialno$ci Spotki za jako$¢ wykonanej ustugi moze doprowadzi¢ do
ograniczenia praw konsumentow. W postanowieniu zawezono zakres wad zapisanych w
protokole zdawczo-odbiorczym tylko do takich, ktore uniemozliwiajg zamieszkanie w lokalu.
Tym samym wady, ktére deweloper musi usung¢ w okreslonym w przepisach terminie moga
mie¢ rozny charakter oraz rdézne znaczenie dla ewentualnego uzytkowania lokalu. Uzyte w
postanowieniu okre$lenie nie zostalo zdefiniowane w ustawie, tym samym Przedsigbiorca
umozliwil sobie dowolng interpretacj¢ sytuacji, konieczno$ci usunigcia usterek pod
okreslonym w umowie warunkiem, a wigc, czy dana usterka uniemozliwia zamieszkanie w
lokalu. Pojecie to jest na tyle nieostre, ze umozliwia dowolng jego interpretacje. Podobnego
wylaczenia nie przewiduje ustawodawca.

Bioragc pod uwage powyzsza analize zostalo stwierdzone, ze Spotka w sposob
sprzeczny z ustawg okreslita zakres swojej odpowiedzialnosci i bezprawnie zawezita swoje
obowigzki. W zwigzku z tym stwierdzono, ze przedmiotowe postanowienie w Sposob
sprzeczny z art. 27 ust. 5 u.o.p.n. uksztaltowato warunki uméw, a wiec uznano, ze
postanowienie jest bezprawne.

W zwigzku z faktem, ze zaistnialy tacznie przestanki wynikajace z art. 24 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow, tj. bezprawno$¢ dziatan Przedsigbiorcy oraz naruszanie
zbiorowych interesow konsumentéw, Prezes Urzedu uznat oceniang praktyke za naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow.



I1.2. W zakresie punktu I1.2 sentencji niniejszej decyzji oceniana praktyka dotyczyta
umieszczania w umowach deweloperskiej postanowienia: ,,\W przypadku prowadzenia
jakichkolwiek prac przez Kupujgcego przed protokolarnym przekazaniem lokalu i rozliczenia
wszystkich naleznosci za lokal, Sprzedajqgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za powstate w
wyniku prowadzenia tych prac usterki i szkody, a Kupujgcy tracqg prawa wynikajgce z
gwarancji i rekojmi. Wszelkie koszty naprawienia powstatych w ten sposob usterek i
ewentualnych szkéd ponoszq Kupujgey”, ktore zostalo uznane za niezgodne z art. 558 § 1
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. kodeksu cywilnego, w zwiazku z art. 27 ust. 6 u.0.p.n. oraz
stanowita naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Tak jak w poprzednim punkcie niniejsze postanowienie zostalo zakwestionowane jako
sprzeczne z prawem, gdyz ogranicza zakres odpowiedzialnos$ci przedsigbiorcy za jako$§¢
zrealizowanej umowy. Poprzez zawarcie W umowie niniejszego postanowienia
Przedsigbiorca wytaczyl swoja odpowiedzialnos¢ z tytutu gwarancji i rekojmi w sytuacji, gdy
konsument wykonat jakiekolwiek prace w lokalu przed protokolarnym przekazaniem lokalu i
rozliczeniem wszystkich nalezno$ci. To stwierdzenie §wiadczy o tym, ze do czasu rozliczenia
naleznosci konsument nie ma prawa dokonywania jakichkolwiek prac w lokalu. Nalezy
zauwazy¢, ze termin dokonania rozliczenia wszystkich nalezno$ci moze nastgpi¢ po
znacznym uptywie czasu po protokolarnym przekazaniu lokalu. W efekcie tego w oparciu o
niniejsze postanowienie, nawet, gdy lokal zostat formalnie odebrany konsument nie moze
dokonywa¢ zadnych czynnos$ci do czasu rozliczenia nalezno$ci. Biorac pod uwage brak
jakiegokolwiek powigzania przyczynowo-skutkowego pomigdzy zakresem wykonanych prac,
a stwierdzonymi usterkami, brak jest podstaw, aby w efekcie wykonania jakichkolwiek
czynno$ci w lokalu nabywca utracit prawa do dochodzenia roszczen z tytulu rgkojmi.
Przedsigbiorca nie moze zwolni¢ si¢ z odpowiedzialnosci za jakos¢ $wiadczonej ustugi w
przypadku zaistnienia powyzej opisanej sytuacji. Usterki i szkody mogly powstaé¢ m. in.
przez wady lokalu wynikte z przyczyny tkwigcej w rzeczy (przedmiocie umowy) w kazdym
przypadku za$, to na deweloperze cigzy obowigzek wykazania, ze wada przedmiotu umowy
nie tkwita w nim w momencie jego wydania nabywcy (art. 559 k.c.).

Analizujac przestanke bezprawnosci kwestionowanego zachowania Spotki nalezy
wskazac, iz na podstawie art. 27 ust. 6 U.0.p.n. w zakresie nieuregulowanym w przepisach ust.
1-5 tego artykulu do odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne i1 prawne lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
r. - Kodeks cywilny o rgkojmi.

Zgodnie z art. 558 § 1 kodeksu cywilnego, strony moga odpowiedzialnos¢ z tytulu
rekojmi rozszerzy¢, ograniczy¢ lub wytaczy¢. Jezeli kupujacym jest konsument, ograniczenie
lub wylaczenie odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi jest dopuszczalne tylko w przypadkach
okreslonych w przepisach szczegdlnych. Natomiast w przedmiotowym przypadku ustawa o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego nie przewiduje
zadnych ograniczen.

Dlatego tez, postanowienie zostalo uznane za sprzeczne z art. 558 § 1 kodeksu
cywilnego w zwiazku z art. 27 ust. 6 ustawy. Analiza postanowienia kwestionowanego w tym
punkcie wykazata, ze istotnie ogranicza ono mozliwo$¢ reklamowania ujawnionych wad w
sytuacji dokonania przez konsumenta prac remontowo -—adaptacyjnych w nabytym przez
niego lokalu rowniez po dokonaniu odbioru lokalu. Modyfikacja przestanek ustawowych
dokonana przez dewelopera w tres§ci wzorca umowy stanowi bezprawne dzialanie, a tym
samym praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentoéw, o ktoérej mowa w art. 24 ust. 2
u.o.k.k.
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W zwiazku z faktem, ze zaistniaty tacznie przestanki wynikajace z art. 24 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow, tj. bezprawno$¢ dziatan Przedsi¢biorcy oraz naruszanie
zbiorowych interesow konsumentéw, Prezes Urzedu uznat oceniang praktyke za naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow.

Ostatnia umowa deweloperska zostata przez Przedsigbiorce zawarta 16 stycznia 2015r.
(dowod: karty nr 47, 50-61). Z przekazanych przez Spotke informacji wynika, ze wszystkie
lokale mieszkalne =zostaly sprzedane oraz wydana zostala decyzja zezwalajaca na
uzytkowanie (dowdd: karta nr 76). Wobec powyzszego Prezes Urzedu stwierdzit zaniechanie
stosowania zarzucanych praktyk z dniem 17 stycznia 2015 r.

W zwiazku z faktem, ze zaistnialy lacznie przestanki wynikajace z art. 24 ust. 11 2
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, tj. bezprawnos$¢ dziatan Przedsi¢biorcy oraz
naruszanie zbiorowych intereséw konsumentdéw, Prezes Urzedu uznat oceniane praktyki za
niezgodne z ww. przepisami ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow i stwierdzit
zaniechanie ich stosowania z dniem 17 stycznia 2015r.

W $wietle ww. okolicznosci orzeczono jak w punkcie Il sentencji niniejszej decyzji.

I1l. W zakresie punktu Ill sentencji niniejszej decyzji oceniania praktyka polegata na
naruszaniu obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej informacji
poprzez nie umieszczenie w prospekcie informacyjnym danych, o jakich mowa w art. 20 ust.
lu.o.p.n.:

1. harmonogramie przedsigwzigcia deweloperskiego, w etapach,

2. dopuszczeniu waloryzacji ceny oraz zasadach waloryzacji.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 u.0.p.n. deweloper jest obowigzany przekaza¢ nabywcy
szczegotowe informacje dotyczace swojej sytuacji prawno-finansowej oraz przedsigwzigcia
deweloperskiego, w tym konkretnego, oferowanego do sprzedazy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, w zakresie okreslonym w prospekcie informacyjnym, ktorego wzor
okresla zalacznik do ustawy.

Zgodnie z wzorem prospekt informacyjny sklada si¢ z cze$ci ogodlnej, zawierajacej dane
dotyczace dewelopera, nieruchomosci 1 przedsiewzigcia deweloperskiego, 1 czgsci
indywidualnej, dotyczacej konkretnego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Informacje zawarte w prospekcie informacyjnym sg informacjami aktualnymi wedlug stanu
na dzien jego sporzadzenia. Jezeli informacje zawarte w prospekcie informacyjnym lub
zalacznikach, na podstawie ktorych zawarto umowe deweloperska, s niezgodne ze stanem
faktycznym lub prawnym w dniu podpisania umowy deweloperskiej lub jezeli prospekt
informacyjny nie zawiera informacji okreslonych we wzorze prospektu informacyjnego
stanowiacego zatacznik do ustawy deweloperskiej, nabywca ma prawo odstgpienia od umowy
deweloperskiej w terminie 30 dni od jej zawarcia (art. 29 ust. 1 pkt 4i5iart. 29 ust.
2 U.0.p.n.).

Analiza porownawcza wzoru prospektu zawartego w ustawie, z faktycznie
przedstawianymi konsumentom prospektami wykazala, ze nie speilnialy one wymogoéw
ustawy. W analizowanym przypadku w prospekcie brak byto nastepujacych informacji:

1. harmonogramu przedsigwzigcia deweloperskiego, w etapach,
2. dopuszczenia waloryzacji ceny oraz zasadach waloryzacji.

ad. 1 Analiza dostarczonych Prospektéw informacyjnych stanowigcych zatgczniki do uméow
wykazala, ze w rubryce ,,Harmonogram przedsigwzigcia deweloperskiego, w etapach” nie
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podano zadnych danych. Tym samym przedsigbiorca nie wykonat obowigzku
informacyjnego.

Przepis art. 24 wust. 1 u.0.p.n.,, stanowi, ze harmonogram przedsiewzigcia
deweloperskiego okresla co najmniej: 1) etapy realizacji przedsigwziecia deweloperskiego, 2)
procentowy, szacunkowy podziat kosztow poszczegdlnych etapéw w catkowitych kosztach
przedsi¢wziecia deweloperskiego. Zakwestionowany przez Prezesa Urze¢du zakres danych
podanych w prospekcie informacyjnym, dotyczacy harmonogramu przedsigwzigcia
deweloperskiego nie odpowiadat dyspozycji przywotanego przepisu art. 24 ust. 1 pkt 1 i 2
u.0.p.n. Nie okreslono procentowego, szacunkowego podzialu kosztow poszczegdlnych
etapow w catkowitych kosztach przedsiewzigcia deweloperskiego, podczas gdy informacje w
tym zakresie uzna¢ nalezy za obowiazkowa. Przepis art. 24 u.o.p.n. okresla bowiem
niezbedne elementy, jakie powinien zawiera¢ harmonogram przedsiewzigcia deweloperskiego
I w zakresie tym, przedmiotowy przepis nalezy traktowaé jako bezwzglednie obowigzujacy.
Harmonogram przedsigwzig¢cia powinien zawieraé niezbedne okreslone przepisem prawa
elementy, gdyz m.in. w taki sposob realizuje si¢ naczelna zasada ustawowa w postaci
obowigzku zapewnienia wiedzy nabywcom o przedsigwzigciu deweloperskim. Dane zawarte
w harmonogramie przedsigwzigcia majg kluczowy charakter, na co wskazuje fakt, iz
harmonogram przedsiewzigcia deweloperskiego w etapach, powinien by¢ okreslony w
prospekcie informacyjnym, ktory jest podstawowym zréodlem danych o przedsigwzigciu
deweloperskim. Ma to umozliwi¢ potencjalnym nabywcom zapoznanie si¢ ze szczegdtowymi
warunkami oferty dewelopera. W konsekwencji nalezy przyjac, iz ustawodawca, okreslajac
niezbedne dane jakie powinien zawiera¢ harmonogram przedsigwzigcia, wprowadzit standard
jaki nalezy zachowa¢ w zakresie informacji o danym przedsiewzigciu deweloperskim.

Brak odniesienia si¢ do tego punktu prospektu przez np. wpisanie, iz z okre§lonych
powoddw punkt ten nie ma w przedmiotowej sprawie zastosowania, nawet jezeli taki jest stan
faktyczny, nie mozna uzna¢ za wykonanie obowigzku informacyjnego. Konsument ma prawo
do otrzymania wyczerpujacych informacji.

ad. 2 Zgodnie z ustawg prospekt powinien roéwniez zawiera¢ informacje o mozliwosci
wystapienia waloryzacji ceny, a takze zasady tej waloryzacji. Analiza umowy deweloperskiej
pozwolita na stwierdzenie, ze Przedsigbiorca dopuszczat zmiany ceny (§ 11 umowy).
Poniewaz jeden z punktéw prospektu odnosi si¢ do mozliwosci zmiany ceny poprzez
waloryzacj¢ ceny, konsument za posrednictwem prospektu powinien otrzymac¢ informacje,
czy taka waloryzacja bgdzie mozliwa, a jezeli tak, to jakie zasady beda do niej stosowane.
Cena jest jednym z najwazniejszych kryteriow, w oparciu o ktory konsumenci podejmuja
decyzje zawarcia umowy. Z tego tez powodu ewentualna mozliwos$¢ zmiany ceny jest rownie
wazng informacja, jak sama warto$¢ ceny. Nalezy uwzgledni¢ fakt, ze przedmiotowe umowy
sg dtugoterminowe, dlatego tez konsument powinien przed zawarciem umowy otrzymac pelne
informacje co do mozliwos$ci wystgpienia ewentualnej waloryzacji, czy tez stalosci ceny.
Konsument podejmuje decyzje ocenia swoje mozliwosci finansowe, tym samym juz
zapoznajac si¢ z prospektem informacyjnym powinien otrzymaé¢ przedmiotowg informacje.
Poniewaz przedsigbiorca zgodnie z wymogami ustawy jest zobowigzany do przekazywania
informacji zgodnym z wzorem okreSlonym w tej ustawie, brak informacji dotyczacej
konkretnych warunkéw umowy zostal uznany za naruszenie obowigzku udzielania rzetelnych
i pelnych informacji. Jednoczesnie nalezy uznaé, ze brak podania w okreslonym miejscu
jakiejkolwiek informacji o mozliwosci dopuszczenia waloryzacji ceny, nie moze zosta¢
uznane za deklaracj¢, ze taka waloryzacja nie bedzie stosowana. Konsument powinien
otrzyma¢ jasne, pelne informacje, w oparciu o ktére moze podja¢ racjonalng decyzje w
przedmiocie zawarcia umowy w zakresie ceny oraz jej stato$ci. Konsument nie ma obowigzku
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interpretowac zapisow prospektu. Biorac to pod uwagg, zostato stwierdzone, ze w prospekcie
powinna znalez¢ si¢ jednoznaczna tego dotyczaca informacja.

W efekcie stosowania przedmiotowych praktyk konsument mégt podjaé¢ inng decyzje
co do zawarcia umowy, niz gdyby otrzymatl za posrednictwem prospektu informacyjnego
pelne, rzetelne informacje wymagane ww. przepisami prawa. W zwigzku z tym mogto dojs¢
do naruszenia ekonomicznych interesOw konsumentéw, gdy konsumenci zawarli umowy w
oparciu o warunki inne niz si¢ spodziewali po zapoznaniu si¢ z ocenianym prospektem
informacyjnym.

Przyktadowe prospekty informacyjne stosowane przez Spotke nie zawieraly
obowiagzkowych informacji o procentowym, szacunkowym podziale koszéw poszczegdlnych
etapow w catkowitych kosztach przedsiewzigcia deweloperskiego oraz o mozliwosci
waloryzacji ceny oraz zasad tej waloryzacji, co pozwala przyjac, iz w zakresie tym dziatanie
dewelopera nie odpowiadato dyspozycji art. 20 ust. 1 u.0.p.n. Biorgc pod uwage powyzsze
ustalenia zostalo stwierdzone, ze Spotka nie wykonata obowigzku informacyjnego
okreslonego w art. 24 ust. 1 i 2 uokik.

Poniewaz ostatnia umowa zostata zawarta 16 stycznia 2015r. (dowod: karty nr 47, 50-
61). Z przekazanych przez Spotke informacji wynika, ze wszystkie lokale mieszkalne zostaty
sprzedane oraz wydana zostata decyzja zezwalajaca na uzytkowanie (dowdd: karta nr 76).
Wobec powyzszego Prezes Urzedu stwierdzit zaniechanie stosowania zarzucanych praktyk z
dniem 17 stycznia 2015 r.

W zwiazku z faktem, Ze zaistnialy tgcznie przestanki wynikajace z art. 24 ust. 11 2
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, tj. bezprawnos$¢ dziatan Przedsigbiorcy oraz
naruszanie zbiorowych interesoéw konsumentow, Prezes Urzedu uznat oceniane praktyki za
niezgodne z ww. przepisami ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow i stwierdzit
zaniechanie ich stosowania z dniem 17 stycznia 2015r.

W swietle ww. okolicznosci orzeczono jak w punkcie Il sentencji niniejszej decyzji.

IV. Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, Prezes
Urzedu moze skorzysta¢ z uprawnienia do natozenia na przedsigbiorce, stosujacego praktyki
naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, kary pieni¢znej w wysoko$ci nie wigkszej niz
10% przychodu osiggnietego w roku rozliczeniowym, poprzedzajacym rok nalozenia kary.
Kara taka moze by¢ nalozona, jezeli przedsigbiorca ten, chocby nieumyslnie, dopuscit si¢
naruszenia zakazu okreslonego w art. 24 uokik. Stosownie do art. 111 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow, przy ustalaniu wysokosci kar pienigznych, w tym kar
okreslonych w art. 106 tej ustawy, nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci okres, stopien oraz
okoliczno$ci naruszania przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszanie przepisOw ustawy.

Kara naktadana przez Prezesa Urzedu na przedsiebiorce, ktory dopuscit si¢ stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw, stuzy podkresleniu nagannos$ci
ocenianego zachowania. Zawodowy (profesjonalny) charakter §wiadczenia uslug wymaga
prowadzenia dziatalno$ci w sposdb zapewniajacy poszanowanie dobrych obyczajéw oraz
stusznych interesow konsumentéw, co wigze si¢ z respektowaniem obowigzujacych
przepisOw prawa.

Tytutem wyjasnienia nalezy wskaza¢, ze dnia 18 stycznia 2015 r. weszly w zycie
przepisy ustawy z dnia 10 czerwca 2014 r. o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw oraz ustawy — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 2014 poz. 945) —
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zwanej dalej: ,,ustawa o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw”, ktore
miedzy innymi zmienily brzmienie art. 106 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Zgodnie jednak z art. 3 ustawy o0 zmianie ustawy 0 ochronie konkurencji i konsumentéow do
spraw, w ktorych postepowanie wszczeto przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy
stosuje si¢ przepisy dotychczasowe, o ile przepis art. 4, art. 7, art. 10 1 art. 11 nie stanowig
inaczej. Niniejsze postepowanie zostalo wszczete przed dniem 18 stycznia 2015 r., a w
zakresie naktadania kary pieni¢znej nie ma zastosowania przepis art. 4, art. 7 art. 10 lub art.
11 ustawy o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, co oznacza, ze przy
naktadaniu kary pieni¢znej znajdzie zastosowanie art. 106 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 18 stycznia 2015 .

Nalezy takze podnies¢, iz w ocenie Prezesa Urz¢du, brzmienie art. 106 ust. 1 pkt 4
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow pozwala na nalozenie odrgbnych kar
pienigznych za poszczegolne naruszania stwierdzone w niniejszej decyzji. Zgodnie bowiem z
przedmiotowym przepisem, Prezes Urzedu moze natozy¢ karg¢ pieniezng na przedsigbiorce,
jezeli ten dopuscil si¢ naruszania art. 24 ww. ustawy, z czego wynika, ze okreslona w tym
przepisiec kara moze dotyczy¢ kazdego naruszania stwierdzonego wzgledem danego
przedsiebiorcy. W ocenie Prezesa Urzedu, zastosowanie takiego rozwigzania jest pozadane z
tego wzgledu, iz pozwala na uwzglednienie przy nakladaniu kar, w sposob
zindywidualizowany, wszystkich okoliczno$ci zwigzanych ze stosowaniem okre$lonych
naruszen, ktore moga roézni¢ si¢ pod wieloma wzgledami (np. waga naruszenia, zasiggiem
oddziatywania praktyki, skutkami, jakie praktyka wywotuje na rynku i jej dotkliwoscia dla
kontrahentéw, czasem jej trwania itp.), a tym samym pozwala na natozenie kary adekwatne;j
do danego naruszenia.

Podstawg obliczenia wysokos$ci niniejszych kar jest przychdd osiaggnigty przez
Przedsigbiorce w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary, tj. w 2015r.,
ktory wyniost (tajemnica przedsi¢biorstwa) zt (stownie: (tajemnica przedsigbiorstwa) (dowod:
karty nr 191,194), w zwiazku z czym maksymalna kara, jaka mogtaby w niniejszym
przypadku zosta¢ wymierzona, to kara pienigzna w wysokos$ci (tajemnica przedsigbiorstwa)
zt.

Ustalenie wysokosci kary pienieznej w przedmiotowej sprawie ma charakter
wieloetapowy. Prezes Urzgedu w pierwszej Kkolejno$ci przeprowadzit ocene wagi
stwierdzonych naruszen przepisOw, ustalajac kwote bazowa, bedaca podstawa do dalszych
obliczen. Nastepnie rozwazono, czy w okoliczno$ciach przedmiotowe] sprawy wystepuja
okolicznosci tagodzace lub obcigzajace, uzasadniajace odpowiednio zmniejszenie lub
zwigkszenie kwoty bazowej, a takze jaki wplyw powinny mie¢ te okolicznosci na wysokos$¢
kary pienigznej. W dalszej kolejnosci sprawdzono, czy tak obliczona kara nie przekracza
maksymalnej wysokos$ci kary, jaka zostala przewidziana w art. 106 ust. 1 pkt. 4 ustawy 0
ochronie konkurencji 1 konsumentow.

IV.1, IV.2, IV.3 Prezes Urzedu uznal, iz w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, istniejg
podstawy do natozenia na Przedsigbiorce kary pieni¢znej z tytutu naruszen stwierdzonych w
punkcie 1 i Il sentencji decyzji, ktory dotyczyt zamieszczania w umowie deweloperskiej
postanowien, ktore zostaly uznane za sprzeczne z art. 29 ust. 4, art. 27 ust. 5 U.0.p.n. oraz art.
558 § 1 ustawy Kodeks cywilny w zwigzku z art. 27 ust. 6 U.0.p.N.

W opinii Prezesa Urzedu, postanowienia zawarte w umowach sg dla konsumentow
gléwnym zrédlem informacji 1 na tej podstawie opierajg swoja wiedze co do przystugujacych
im praw. Od przedsigbiorcy oczekuje si¢ zatem, ze wszelkie informacje zawarte w umowie
bedag kompletne i zgodne z prawem. W niniejszej sprawie natomiast, stwierdzono, ze
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zamieszczenie kwestionowanych klauzul w umowach deweloperskich moze negatywnie
wplywa¢ na podejmowane decyzje konsumentow, co do egzekwowania swoich praw
wynikajacych z przepiséw ustawy. Prezes Urzedu uznal, ze zakwestionowane postanowienia
umowne, w Sposob sprzeczny z WW. ustawg, uksztattowaty prawa konsumentow oraz warunki
realizacji umowy deweloperskiej, w efekcie czego naruszyly ekonomiczne interesy
konsumentow.

W przedmiotowym przypadku, ustalajac wyjsciowy poziom kary pieni¢znej, wzigto
pod uwage naturg naruszenia. Wyznaczajac wage naruszenia, Prezes Urzedu wzigl pod uwage
bezposredni wplyw stosowania zakwestionowanej praktyki na pogorszenie si¢ sytuacji
konsumentéw, w stosunku do praw przyznanych im przez przepisy prawa. Analizujgc
powyzsza sytuacj¢ stwierdzone zostalo, iz Przedsiebiorca dopuscit si¢ stosowania praktyk na
etapie zawarcia kontraktu ze skutkiem na wykonanie kontraktu.

Naktadajac kare¢ pieniezng okreSlong w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw, Prezes Urzedu bierze pod uwage spelnienie przestanki
okreslonej w ww. przepisie. Postawiony zarzut dotyCzy stosowania we wzorcu umowy
deweloperskiej klauzuli naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw, o ktorej mowa w art.
24 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow.
Podkresli¢ nalezy, ze na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego spoczywa
obowigzek dochowania nalezytej staranno$ci, przy ocenie zgodno$ci ich dzialan z
obowigzujacymi przepisami prawa. Przedsiebiorca powinien mie¢ $wiadomosé, ze
niewypelianie obowigzkow natozonych przepisami ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, jest bezprawne. Przedsi¢biorca powinien zdawac
sobie sprawe z konieczno$ci podejmowania wszelkich czynno$ci gospodarczych zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa. Zebrane w trakcie postgpowania wyjasnienia i informacje
mogg wskazywac, ze Spotka dziatata nieumyslnie. Pomimo tego, jak wskazano powyzej,
samo stwierdzenie nieumys$lnosci zakwestionowanej praktyki stanowi podstawe do nalozenia
kary pienig¢zne;j.

W kontekscie analizy wagi stwierdzonego naruszenia wzigto takze pod uwage dhugi,
bo przekraczajacy rok, okres stosowania zakwestionowanych w punkcie | i Il sentencji
decyzji praktyk. W trakcie postgpowania ustalono, ze oceniany wzor umowy byl stosowany
od maja 2012r. Ze zgromadzonych dokumentéw wynika, ze I praktyka stosowana byta do 13
czerwca 2013r., praktyki okreSlone w punkcie II byly stosowne do 17 stycznia 2015r.
(dowdd: karta nr 47, 50-61, 87-96, 198).

W oparciu o osiggnigty przez Przedsigbiorce przychdd, a takze powyzej opisane
przestanki, ustalono kwote bazowa, stanowiaca punkt wyjscia dla dalszych obliczen. W
zwigzku z powyzszym, Prezes Urzedu uznal, iz natura naruszenia uzasadnia ustalenie
wyj$ciowego poziomu kary pieni¢znej na poziomie (tajemnica przedsigbiorstwa) % za kazde
naruszenie przychodu uzyskanego przez Spotke w 2015 r., czyli na poziomie 2 273 PLN za
kazda z praktyk.

Po ustaleniu kwoty bazowej przystapiono do analizy, czy w niniejszej sprawie zaszly
okoliczno$ci tagodzace i obcigzajace, ktore moglyby mie¢ wplyw na wymiar kary. W
niniejszej sprawie Prezes Urzedu uznal, ze nalezy wzig¢ pod uwage okoliczno$¢ tagodzaca,
ktora jest zaprzestanie stosowania zakwestionowanych praktyk. Z dokonanych ustalen wynika
takze, ze przedsigbiorca zaprzestat zawierania ocenianych umow deweloperskich, co znalazto
wyraz w postaci obnizenia obliczanej kary pieni¢znej o (tajemnica przedsigbiorstwa) %.
Jednoczesnie Prezes Urzedu stwierdzil, iz brak jest podstaw do stwierdzenia okoliczno$ci
obcigzajacych. W efekcie powyzszych okolicznosci, kara wyliczona w oparciu o wielkos¢
bazowa zostata obnizona o (tajemnica przedsigbiorstwa) %.
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Na ostatnim etapie sprawdzono, czy kara obliczona w ww. sposob nie przewyzsza
kary w maksymalnej wysokosci, jaka zostata przewidziana w przepisie art. 106 ust. 1 pkt. 4
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Sytuacja taka nie ma w niniejszym przypadku
miejsca.

W zwigzku z powyzszym ustalono wysokos$¢ kary na kwote 2 043 PLN (stownie:
dwa tysiace czterdziesci trzy zlote) za kazda z praktyk, czyli tacznie 6 129 PLN. Oceniajac,
czy kara nie przekroczyta kary maksymalnej stwierdzone zostato, iz kazda z kar stanowi
(tajemnica przedsigbiorstwa) % osiagnig¢tego przez Przedsigbiorcg w 2015r. przychodu oraz
(tajemnica przedsiebiorstwa) % maksymalnego wymiaru kary przewidzianego w art. 106 ust.
1 pkt. 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Kara ta jest adekwatna do stopnia
naruszenia przepisOw ww. ustawy i wspotmierna do mozliwosci finansowych Przedsi¢ebiorcy.
Prezes Urzedu uznat, Ze orzeczona kara powinna petni¢ funkcje dyscyplinujaca i prewencyjna
tak, aby zapobiec w przysztosci stosowaniu podobnych naruszen. Niniejsza kara powinna
petni¢ roéwniez funkcje edukacyjng i1 wychowawcza, a takze podkresla¢ nagannosé
zakwestionowanych w niniejszym postgpowaniu zachowan Przedsiebiorcy.

Wobec powyzszego nalezato orzec jak w punktach 1V.1, IV.2 i 1V.3 sentencji decyzji.

IV.4 1 1V.5 Prezes Urzedu uznal, iz w okolicznos$ciach niniejszej sprawy, istniejg podstawy do
nalozenia na Przedsigbiorce kary pienieznej z tytutu naruszenia stwierdzonego w punkcie 11
sentencji decyzji, braku udzielania konsumentom petnych i rzetelnych informacji zgodnie z
art. 20 u.o.p.n. Stwierdzono ze w prospekcie informacyjnym nie umieszczono informacji o
harmonogramie przedsiewzigcia deweloperskiego oraz w sprawie dopuszczenia waloryzacji
ceny oraz zasad waloryzacji. Brak opisanych w punkcie Il sentencji niniejszej decyzji
informacji spowodowat, ze konsumenci mieli utrudniong mozliwo$¢ poréwnania warunkow,
na jakich rézni przedsigbiorcy zawieraja umowy. Celem stosowania przedmiotowego
prospektu jest wlasnie utatwienie konsumentom pordéwnania ofert, w oparciu o jednolicie
sporzadzone druki.

Biorgc pod uwage fakt, iz przedmiotowa praktyka naruszala interesy konsumentéw
Prezes Urzgdu za celowe uznat nalozenie na Przedsigbiorce kary pieni¢znej, o jakiej] mowa w
art. 106 ust. 1 pkt. 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W przedmiotowym przypadku ustalajac wyjsciowy poziom kary pienig¢znej wzigto pod
uwage nature¢ naruszenia. Wyznaczajac wage naruszenia Prezes Urzedu wzigt pod uwage
bezposredni wplyw stosowania zakwestionowanej praktyki na pogorszenie si¢ sytuacji
konsumentow w stosunku do praw przyznanych im przez przepisy prawa. Analizujac
powyzsza sytuacje stwierdzone zostalo, iz Przedsigbiorca dopuscit si¢ stosowania praktyki na
etapie przedkontraktowym z wplywem na zawarcie kontraktu.

Naktadajac kare pieniezng okreslong w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéow, Prezes Urzedu bierze pod uwage spetnienie przestanki
okreslonej w ww. przepisie. Postawiony zarzut dotyczy formulowania prospektu
informacyjnego na podstawie regulacji, Ktora zostata wprowadzona przez nowa ustawe
obowigzujacg od kwietnia 2012 r. Jednoczesnie stwierdzono, ze profesjonalista prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza w tej branzy musi zdawac sobie spraw¢ z obowigzkéw natozonych
na niego przez ustawodawce. Zebrane w trakcie postepowania wyjasnienia i informacje moga
wskazywaé, ze Spotka dziatala nieumyslnie. Pomimo tego, jak wskazano powyzej, samo
stwierdzenie nieumys$lnosci zakwestionowanych praktyk stanowi podstawe do natozenia kary
pieniezne;j.
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W kontekscie analizy wagi stwierdzonego naruszenia wzigto takze pod uwage dlugi,
bo przekraczajgcy rok, okres stosowania zakwestionowanej w punkcie Il sentencji decyzji
praktyki. Ze zgromadzonych dokumentéw wynika, ze niniejsza praktyka stosowana byla
przynajmniej od maja 2012r. do 17 stycznia 2015r. (dowdd: karta nr 47).

W oparciu o osiagni¢ty przez Przedsigbiorce przychdd, a takze powyzej opisane
przestanki ustalono kwot¢ bazowa stanowigca punkt wyjscia dla dalszych obliczen. W
zwigzku z powyzszym Prezes Urzedu uznal, iz natura naruszenia uzasadnia ustalenie
wyjsciowego poziomu kary pieni¢znej na poziomie (tajemnica przedsigbiorstwa) % za kazde
naruszenie przychodu uzyskanego przez Spotke w 2015 r., czyli na poziomie 2 273 PLN za
kazda z praktyk.

Po ustaleniu kwoty bazowej przystgpiono do analizy, czy w niniejszej sprawie zaszly
okoliczno$ci tagodzace i obcigzajace, ktore moglyby mie¢ wplyw na wymiar kary. W
niniejszej sprawie Prezes Urzedu uznal, ze nalezy wzig¢ pod uwage okoliczno$¢ tagodzaca,
ktorg jest zaprzestanie stosowania zakwestionowanych praktyk. Z dokonanych ustalen wynika
takze, ze przedsigbiorca zaprzestat udzielania pozyczek konsumentom, co znalazto wyraz w
postaci obnizenia obliczanej kary pieni¢znej o (tajemnica przedsigbiorstwa) %. Jednoczesnie
Prezes Urzedu stwierdzil, iz brak jest podstaw do stwierdzenia okolicznosci obcigzajacych. W
efekcie powyzszych okolicznosci kara wyliczona w oparciu o wielko§¢ bazowa zostata
obnizona 0 (tajemnica przedsigbiorstwa) %.

Na ostatnim etapie sprawdzono, czy kara obliczona w ww. sposob nie przewyzsza
kary w maksymalnej wysokosci, jaka zostala przewidziana w przepisie art. 106 ust. 1 pkt. 4
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Sytuacja taka nie ma w niniejszym przypadku
miejsca.

W zwigzku z powyzszym ustalono wysokos¢ kary na kwote 2 043 PLN (stownie:
dwa tysigce czterdziesci trzy ztote) za kazdg z praktyk, czyli tacznie 4 086 PLN. Oceniajac,
czy kara nie przekroczyta kary maksymalnej stwierdzone zostato, iz kazda z kar stanowi
(tajemnica przedsiebiorstwa) % osiagnictego przez Przedsigbiorce w 2015r. przychodu oraz
(tajemnica przedsiebiorstwa) % maksymalnego wymiaru kary przewidzianego w art. 106 ust.
1 pkt. 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Kara ta jest adekwatna do stopnia
naruszenia przepisOw ww. ustawy 1 wspotmierna do mozliwosci finansowych Przedsiebiorcy.
Prezes Urzedu uznat, Ze orzeczona kara powinna petni¢ funkcje dyscyplinujaca i prewencyjna
tak, aby zapobiec w przysztosci stosowaniu podobnych naruszen. Niniejsza kara powinna
pelni¢ rowniez funkcje edukacyjng i wychowawcza, a takze podkresla¢ naganno$¢
zakwestionowanych w niniejszym postgpowaniu zachowan Przedsigbiorcy.

Wobec powyzszego nalezato orzec jak w punktach 1V.4 i IV.5 sentencji decyzji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow kare pieni¢zng
nalezy uiSci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na konto
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow: NBP o/0 Warszawa Nr
51101010100078782231000000.

V. Zgodnie z art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes Urzgdu rozstrzyga
o kosztach w drodze postanowienia, ktore moze by¢ zamieszczone w decyzji konczacej
postepowanie. W mysl art. 77 ust. 1 tej ustawy, jezeli w wyniku postgpowania Prezes Urzedu
stwierdzit naruszenie przepisOw ustawy, przedsiebiorca, ktory dopuscit si¢ tego naruszenia,
jest obowigzany ponie$¢ koszty postepowania. Zgodnie natomiast z art. 264 § 1 Kodeksu
postepowania administracyjnego jednoczesnie z wydaniem decyzji organ administracji
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publicznej ustali w drodze postanowienia wysoko$¢ kosztéow postepowania, osoby
zobowigzane do ich poniesienia oraz termin 1 sposob ich uiszczenia.

Postgpowanie w sprawie stosowania przez Spotke praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw zostato wszczete z urzedu, a w jego wyniku Prezes Urzedu w punkcie I
sentencji decyzji stwierdzil naruszenie przepiséw ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw. Kosztami niniejszego postepowania sg wydatki zwigzane z korespondencja
prowadzong przez Prezesa Urzgdu ze strong w kwocie 59 PLN. W zwigzku z powyzszym
postanowiono obcigzy¢ przedsigbiorce kosztami postegpowania w wysokosci 59 PLN
(stownie: pigcdziesiat dziewig¢ ztotych).

Koszty niniejszego postepowania przedsi¢biorca obowigzany jest wplaci¢ na konto
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Warszawie w NBP o/0 Warszawa Nr
51101010100078782231000000 w terminie 14 dni od uprawomocnienie si¢ decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w
zwigzku z art. 479%8 § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
(t.j. Dz. U. z 2014r. poz. 101 ze zm.) — od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie
miesigca od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow - Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow w Katowicach
(40-048 Katowice, ul. Kosciuszki 43).

W przypadku jednak kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach zawartego
w punkcie V niniejszej decyzji, stosownie do art. 264 § 2 Kodeksu postepowania
administracyjnego w zwiazku z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz
stosownie do art. 81 ust. 5 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zwiazku z art.
479% § 1 i 2 K.p.c., nalezy wnie$¢ zazalenie do Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w
Katowicach w terminie tygodnia od dnia dorgczenia niniejszej decyzji (40-048 Katowice, ul.
Kosciuszki 43).

Dyrektor Delegatury
Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w Katowicach
Maciej Fragsztajn
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