PREZES
URZEDU OCHRONY
KONKURENCJI I KONSUMENTOW

MAREK NIECHCIAL

DOIK-611-10/17/MMi/AM

Warszawa,g pazdziernika 2018 r.

wersja jawna

DECYZJA NR DOIK-5/2018

I. Na podstawie art. 23b ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (t. j. Dz. U. z 2017 r., poz. 229 ze zm.), po przeprowadzeniu postepowania
w sprawie 0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow uznaje nastepujace postanowienia § 7.3 pkt 2) - 8) stosowane
przez Immo Wola Sp. z o0.0. z siedziba w Warszawie we wzorcu umowy pn. ,Umowa
deweloperska” wykorzystywanym przy zawieraniu uméw z konsumentami:

»Strony postanawiajq, Zze pozostata do zaptaty czesc Ceny zostanie zaptacona przez
Nabywce przelewem na wskazany przez Dewelopera mieszkaniowy otwarty
rachunek powierniczy prowadzony przez mBank Spétka Akcyjna z siedzibq w
Warszawie (,,Rachunek Powierniczy”, ,,Bank”), numer rachunku: [...], w nastepujqgcy
sposob:

2. kwota [...] stanowiqca 10% (dziesie¢ procent) Ceny w terminie 14 (czternastu) dni
od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia o zakoriczeniu
prac ziemnych (realizacji Etapu 2), potwierdzonego wpisem do dziennika budowy,
nie pézniej jednak niz w terminie do dnia 28 (dwudziestego 6smego) lutego 2016
(dwa tysigce szesnastego) roku,

3. kwota [...] stanowiqca 10% (dziesiec procent) Ceny w terminie 14 (czternastu) dni
od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia o zrealizowaniu
Etapu 3 (stanu ,,zero” Budynku), potwierdzonego wpisem do dziennika budowy, nie
pozniej jednak niz w terminie do dnia 30 (trzydziestego) kwietnia 2016 (dwa
tysigce szesnastego) roku,

4. kwota [...] stanowiqgca 15 % (pietnascie procent) Ceny w terminie 14 (czternastu)
dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia
o zrealizowaniu Etapu 4 (stanu surowego otwartego catego Budynku),
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potwierdzonego wpisem do dziennika budowy, nie pézniej jednak niz w terminie do
dnia 30 (trzydziestego) listopada 2016 (dwa tysigce szesnastego) roku,

5. kwota [...] stanowiqca 10% (dziesiec procent) Ceny w terminie 14 (czternastu) dni
od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia o zakonczeniu
Etapu 5 (stanu surowego zamknigetego Budynku), potwierdzonego wpisem do
dziennika budowy, nie podzniej jednak niz w terminie do 31 (trzydziestego
pierwszego) stycznia 2017 (dwa tysiqce siedemnastego) roku,

6. kwota [...] stanowiqca 10% (dziesiec procent) Ceny w terminie 14 (czternastu) dni
od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia o zakonczeniu
Etapu 6 (wykonaniu robdt wykoriczeniowych i instalacji wewnetrznych),
potwierdzonego wpisem do dziennika budowy, nie pézniej jednak niz w terminie do
dnia 31 (trzydziestego pierwszego) maja 2017 (dwa tysigce siedemnastego) roku,

7. kwota [...] stanowiqca 15 % (pietnascie procent) Ceny w terminie 14 (czternastu)
dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia
0 zakoriczeniu Etapu 7 (wykonaniu robot wykoriczeniowych i instalacji
wewnetrznych), potwierdzonego wpisem do dziennika budowy, nie pozniej jednak
niz w terminie do dnia 31 (trzydziestego pierwszego) lipca 2017 (dwa tysigce
siedemnastego) roku,

8. kwota [...] stanowiqca 10 % (dziesie¢ procent) Ceny w terminie 14 (czternastu)
dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia o
zakoriczeniu Etapu 8 (uzyskaniu ostatecznej decyzji - pozwolenia na uzytkowanie
Budynku), nie pozniej jednak niz w terminie do dnia 30 (trzydziestego) wrzesnia
2017 (dwa tysiqce siedemnastego) roku.”,

za niedozwolone postanowienia umowne, o ktérych mowa w art. 385' § 1 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2017 r. poz. 459), co stanowi naruszenie
art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (t. j. Dz. U.
z 2017 r., poz. 229 ze zm.) i zakazuje ich wykorzystywania.

Il. Na podstawie art. 77 ust. 1 i art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow (t. j.
Dz. U. 22017 r., poz. 229 ze zm.), w zw. z art. 83 tej ustawy w zw. z art. 263 § 11 art. 264
§ 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z
2017 r. poz. 1257, dalej jako: ,kpa”) postanawia sie obcigzy¢ Immo Wola Sp. z o0.0. z
siedzibg w Warszawie kosztami postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe
interesy konsumentow w kwocie 36,40 zt (stownie: trzydziesci sze$¢ ztotych 40/100) oraz
zobowiazac do ich zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 2 pazdziernika 2017 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (dalej jako: ,Prezes Urzedu”) wszczat postepowanie w sprawie o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone. Podstawa wszczecia przedmiotowego
postepowania byto zawiadomienie konsumentki o podejrzeniu naruszenia przez Immo Wola
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (dalej jako: ,Immo Wola” lub ,Spotka”) zakazu
stosowania we wzorcach umoéw zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien
umownych. Do ww. pisma zawiadamiajaca dotaczyta Prospekt Informacyjny dotyczacy
lokalu mieszkalnego E 408 wybudowanego w ramach przedsiewziecia deweloperskiego
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»Wola Libre” przy ul. Obozowej 20 w Warszawie wraz z zatacznikami, a takze umowe
deweloperska zawarta miedzy nig a Spotka.

Prezes Urzedu zakwestionowat postanowienia zacytowane w pkt | sentencji niniejszej
decyzji stosowane przez Immo Wola we wzorcu umowy pn. ,Umowa deweloperska”
wykorzystywanym przy zawieraniu uméw z konsumentami. Wraz z wszczeciem
postepowania Prezes Urzedu zawiadomit Spotke o mozliwosci ustosunkowania sie do
postawionego zarzutu.

Pismem z dnia 19. pazdziernika 2017 r. Immo Wola wypowiedziata sie w przedmiocie
stawianego zarzutu, przedstawiajac w nim swoje stanowisko w sprawie. Spotka wyjasnita,
ze zakwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienia zostaty umieszczone jedynie w
23 pierwszych umowach deweloperskich, podczas gdy cata inwestycja liczy 274 lokale.
Ponadto Immo Wola wskazata, ze ztozyta wszystkim klientom, z ktorymi zawarta umowy
deweloperskie, propozycje ich zmiany. Natomiast w przypadku klientow, ktérzy nie
zgodzili si¢ na wprowadzenie zmian do umowy deweloperskiej, Spotka proponowata
rozwigzanie umowy i zwrot catosci wptaconych przez klienta czesci ceny. Jednoczesnie
Spotka wniosta o umorzenie postepowania jako bezprzedmiotowego.

W celu uzupetnienia dokonanych ustalen faktycznych Prezes Urzedu pismem z dnia 27
kwietnia 2018 r. wezwat Spotke do przekazania dodatkowych informacji.

Na ww. wezwanie Immo Wola odpowiedziata pismem z dnia 16 maja 2018 r. Jednocze$nie
Spotka ponownie wniosta 0 umorzenie przedmiotowego postepowania.

Na podstawie art. 123 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1257, dalej jako: ,kpa”), w zwiazku z art.
83 uokik, Prezes Urzedu postanowieniem z dnia  zaliczyt w poczet dowodow w
przedmiotowym postepowaniu zawiadomienie Pani [...] o podejrzeniu naruszenia zakazu
stosowania we wzorcach umoéw zawieranych z konsumentami niedozwolonych klauzul
umownych z dnia 20 marca 2017 r. wraz z zatacznikami oraz pismo Pani [...] z dnia 15 maja
2017 r.

Ponadto, majac na uwadze nakaz nalezytego i wyczerpujacego informowania strony o
okolicznosciach sprawy, wyrazony w art. 10 kpa, Prezes Urzedu przedstawit Spotce w
pismie z dnia 5 lipca 2018 r. szczegdtowe uzasadnienie zarzutow (nr 9/2018; dalej takze
jako: ,,SUZ”), w ktorym poinformowat Spotke o dotychczasowych ustaleniach poczynionych
w toku niniejszego postepowania oraz o planowanym rozstrzygnieciu. Prezes Urzedu
przedstawit w SUZ stan faktyczny, zaprezentowana zostata rowniez ocena prawna praktyk.
Ponadto Prezes Urzedu wskazat planowane rozstrzygniecie w sprawie. Spotka zostata
poinformowana o mozliwosci odniesienia sie do przedstawionych w tym pismie ustalen i ich
oceny prawnej. Do przedmiotowego SUZ Spétka ustosunkowata sie pismem z dnia 13 lipca
2018 r. ponownie wnoszac 0 umorzenie postepowania.

Zgodnie z zasada wyrazong w art. 10 kpa, Immo Wola zostata poinformowana o mozliwosci
wypowiedzenia sie przed wydaniem decyzji co do zebranych dowodéw i materiatow.
Pismem z dnia 25 lipca 2018 r., Prezes Urzedu zawiadomit Spétke o zakonczeniu
postepowania dowodowego w przedmiotowej sprawie. Jednoczes$nie zostat wyznaczony 5-
dniowy termin na zapoznanie sie strony z aktami sprawy. Spotka nie skorzystata z ww.
uprawnienia.
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Prezes Urzedu ustalit nastepujacy stan faktyczny:

Immo Wola jest przedsiebiorca wpisanym do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIlI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000509963.

Przedmiotem prowadzonej przez Spotke dziatalnosci gospodarczej jest m.in. realizacja
projektow budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw, roboty budowlane
zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych. Stosowane przez
Spotke w obrocie konsumenckim wzorce umoéw (m.in. umowa deweloperska) stanowig
wzorce w rozumieniu art. 384 § 1 kc.

Z ustalen dokonanych przez Prezesa Urzedu wynika, ze w toku dziatalnosci Spotka
stosowata we wzorcu umowy pn. ,Umowa deweloperska” - wykorzystywanym przy
zawieraniu umow z konsumentami - postanowienie § 7.3 pkt 2) - 8) o nastepujacej tresci:

~Strony postanawiajq, ze pozostata do zaptaty czes¢ Ceny zostanie zaptacona przez
Nabywce przelewem na wskazany przez Dewelopera mieszkaniowy otwarty
rachunek powierniczy prowadzony przez mBank Spdtka Akcyjna z siedzibq
w Warszawie (,Rachunek Powierniczy”, ,Bank”), numer rachunku: [..], w
nastepujqcy sposob:

2. kwota [...] stanowiqca 10% (dziesie¢ procent) Ceny w terminie 14 (czternastu) dni
od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia o zakorczeniu
prac ziemnych (realizacji Etapu 2), potwierdzonego wpisem do dziennika budowy,
nie pdzniej jednak niz w terminie do dnia 28 (dwudziestego dsmego) lutego 2016
(dwa tysiqce szesnastego) roku,

3. kwota [...] stanowigca 10% (dziesiec procent) Ceny w terminie 14 (czternastu) dni
od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia o zrealizowaniu
Etapu 3 (stanu ,zero” Budynku), potwierdzonego wpisem do dziennika budowy, nie
pozniej jednak niz w terminie do dnia 30 (trzydziestego) kwietnia 2016 (dwa
tysiqce szesnastego) roku,

4. kwota [...] stanowiqca 15 % (pietnascie procent) Ceny w terminie 14 (czternastu)
dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia
o zrealizowaniu Etapu 4 (stanu surowego otwartego catego Budynku),
potwierdzonego wpisem do dziennika budowy, nie pdézniej jednak niz w terminie do
dnia 30 (trzydziestego) listopada 2016 (dwa tysigce szesnastego) roku,

5. kwota [...] stanowiqca 10% (dziesiec procent) Ceny w terminie 14 (czternastu) dni
od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia o zakorczeniu
Etapu 5 (stanu surowego zamknietego Budynku), potwierdzonego wpisem do
dziennika budowy, nie pozniej jednak niz w terminie do 31 (trzydziestego
pierwszego) stycznia 2017 (dwa tysiqce siedemnastego) roku,

6. kwota [...] stanowiqca 10% (dziesiec procent) Ceny w terminie 14 (czternastu) dni
od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia o zakoriczeniu
Etapu 6 (wykonaniu robdt wykoriczeniowych i instalacji wewnetrznych),
potwierdzonego wpisem do dziennika budowy, nie pdzniej jednak niz w terminie do
dnia 31 (trzydziestego pierwszego) maja 2017 (dwa tysiqce siedemnastego) roku,
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7. kwota [...] stanowiqca 15 % (pietnascie procent) Ceny w terminie 14 (czternastu)
dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia
0 zakoriczeniu Etapu 7 (wykonaniu robot wykonczeniowych i instalacji
wewnetrznych), potwierdzonego wpisem do dziennika budowy, nie pdzniej jednak
niz w terminie do dnia 31 (trzydziestego pierwszego) lipca 2017 (dwa tysigce
siedemnastego) roku,

8. kwota [...] stanowiqca 10 % (dziesie¢ procent) Ceny w terminie 14 (czternastu)
dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera zawiadomienia
o zakoriczeniu Etapu 8 (uzyskaniu ostatecznej decyzji - pozwolenia na uzytkowanie
Budynku), nie pozniej jednak niz w terminie do dnia 30 (trzydziestego) wrzesnia
2017 (dwa tysiqce siedemnastego) roku.”
[dowod: Wzor umowy deweloperskiej - zatacznik nr 2 do Prospektu informacyjnego dotyczacego lokalu
mieszkalnego E 408 wybudowanego w ramach przedsiewziecia deweloperskiego ,,Wola Libre” przy ul. Obozowej

20 - stan na dzien 3 listopada 2015 r., karta: 186, 187; Umowa deweloperska z dnia 23 listopada 2015 r.
zawarta miedzy Panig [...] a Spotka, karta: 197 i 198]

Pismem z dnia 19 pazdziernika 2017 r. Spétka ustosunkowata sie do postawionego zarzutu.
Z przekazanych informacji wynika, ze daty umieszczone w zakwestionowanym
postanowieniu wzorca pn. ,Umowa deweloperska” zbiezne byly z datami okreslonymi
w prospekcie informacyjnym dla inwestycji ,,Wola Libre”, ktorej dotyczyt przedmiotowy
wzorzec i ktory to prospekt Immo Wola zobowiazana byta opracowac i doreczy¢ osobom
zainteresowanym przed zawarciem umowy deweloperskiej w mysl przepisow ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub jednorodzinnego
(t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1468, dalej jako: ,ustawa deweloperska”). Z ustalen
dokonanych przez Prezesa Urzedu wynika rowniez, ze zgodnie z § 7.6 oraz § 7.12 wzorca
pn. ,Umowa deweloperska” przekazywanie wptat dokonywanych przez klientow Spotki
z rachunku powierniczego na rachunek biezacy Spotki odbywato sie wytacznie po
zrealizowaniu przez Spotke kolejnego etapu przedsiewziecia deweloperskiego.

[dowdd: pismo Spotki z dnia 19 pazdziernika 2017 r., karta: 15]

Z informacji przekazanych przez Spotke wynika, ze zakwestionowana klauzula zostata
umieszczona wytacznie w 23 pierwszych umowach deweloperskich podpisanych przez
Spotke z konsumentami. Cata inwestycja ,Wola Libre” liczy natomiast 274 lokale.
Jednoczesnie Immo Wola wskazata, ze w przypadku ww. inwestycji nastgpita
nieoczekiwana potrzeba remediacji gruntu, ktora miata miejsce od lutego do wrzesnia
2016 r. Miato to wptyw na przesuniecie harmonogramu przedmiotowego przedsiewziecia
deweloperskiego. W konsekwencji Spétka przygotowata nowy harmonogram dla
przedsiewziecia ,,Wola Libre”.

[dowdd: pismo Spotki z dnia 19 pazdziernika 2017 r., karta: 15]

W zwigzku z powyzszym Immo Wola ztozyta wszystkim klientom, z ktorymi miata zawarte
umowy deweloperskie, propozycje zmiany zawartych uméw polegajace na zmianie tresci
kwestionowanego postanowienia § 7.3 pkt 2) - 8) w nastepujacy sposob:

»7.3 Strony postanawiajq, Ze pozostata do zaptaty czes¢ Ceny zostanie zaptacona
przez Nabywce przelewem na wskazany przez Dewelopera mieszkaniowy otwarty
rachunek powierniczy o numerze [...] (,,Rachunek Powierniczy”) prowadzony przez
mBank Spotka Akcyjna z siedzibq w Warszawie (,,Bank”), w nastepujqgcy sposob:

1.(...)

< fax: 22 55 60 458

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow 0
= Warsza 10-050 Warszawa < www.uokik.gov.pl 5

Pl Powstanctw Warszawy 1 < 00-950



2. kwota [..] (stownie: [...]) ztotych) stanowiqca 10% (dziesie¢ procent) Ceny
w terminie 14 (czternastu) dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera
zawiadomienia o zakoriczeniu prac zmianych (realizacji Etapu 2), potwierdzonego
wpisem do dziennika budowy,

3. kwota [..] (stownie: [...]) ztotych) stanowigca 10% (dziesie¢ procent) Ceny
w terminie 14 (czternastu) dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera
zawiadomienia o zrealizowaniu Etapu 3 (stanu ,,zero” Budynku), potwierdzonego
wpisem do dziennika budowy,

4. kwota [...] (stownie: [...]) ztotych) stanowiqca 15% (pietnascie procent) Ceny
w terminie 14 (czternastu) dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera
zawiadomienia o zrealizowaniu Etapu 4 (stanu surowego otwartego catego
Budynku), potwierdzonego wpisem do dziennika budowy,

5. kwota [...] (stownie: [...]) ztotych) stanowiqca 10% (dziesiec procent) Ceny
w terminie 14 (czternastu) dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera
zawiadomienia o zrealizowaniu Etapu 5 (stanu surowego zamknietego Budynku),
potwierdzonego wpisem do dziennika budowy,

6. kwota [...] (stownie: [...]) ztotych) stanowiqgca 10% (dziesie¢ procent) Ceny
w terminie 14 (czternastu) dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera
zawiadomienia o zrealizowaniu Etapu 6 (wykonaniu elewacji Budynku),
potwierdzonego wpisem do dziennika budowy,

7. kwota [...] (stownie: [...]) ztotych) stanowigca 15% (pietnascie procent) Ceny
w terminie 14 (czternastu) dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera
zawiadomienia o zrealizowaniu Etapu 7 (wykonaniu robdt wykoriczeniowych
i instalacji wewnetrznych), potwierdzonego wpisem do dziennika budowy,

8. kwota [..] (stownie: [...]) zlotych) stanowiqca 10% (dziesiec procent) Ceny
w terminie 14 (czternastu) dni od dnia otrzymania przez Nabywce od Dewelopera
zawiadomienia o zrealizowaniu Etapu 8 (uzyskaniu ostatecznej decyzji - pozwolenia
na uzytkowanie Budynku).”
[dowdd: pismo Spotki z dnia 19 pazdziernika 2017 r., karta: 16 i 17; Wzor umowy deweloperskiej - zatacznik nr
2 do Prospektu informacyjnego dotyczacego lokalu mieszkalnego E 408 wybudowanege w ramach

przedsiewziecia deweloperskiego ,,Wola Libre” przy ul. Obozowej 20 - stan na dzien 15 listopada 2016 r., karta:
111, 112]

W zwiazku z ww. modyfikacja postanowienia § 7.3 pkt 2) - 8) Immo Wola w okresie od 15
wrzesnia 2016 r. do 30 wrzesnia 2016 r. wystepowata do wszystkich klientow, z ktérymi
podpisata umowy deweloperskie w ramach inwestycji ,Wola Libre” z propozycja
aneksowania umow. Na potwierdzenie powyzszego Spotka przekazata wyciagi z kilku aktow
notarialnych.

[dowdd: wyciagi z aktu notarialnego sporzadzonego przed [...] - notariuszem w Warszawie Repertorium A: nr
[...], karta: 46-75]

W nastepstwie ztozenia przez Spotke ww. propozycji:

1. 5 klientow rozwiazato ze Spotka umowe deweloperska (z czego 2 klientow rozwiagzato
umowy z innych powodéw niz zmiany w harmonogramie czy remediacja), wskutek czego
otrzymato catkowity zwrot wptaconych transz ceny nieruchomosci,
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2. 18 klientow podpisato aneksy do umow deweloperskich, z czego:

a. 12 klientow miato stan wptat ceny nieruchomosci w wysokosci rownej lub mniejszej niz
20% wartosci podpisanych przez nich umoéw - w celu rekompensaty niedogodnosci
zwiazanych z opoznieniem w odbiorze lokali klienci otrzymali od Spotki rekompensaty
w postaci promocyjnego harmonogramu ptatnosci lub promocyjnej ceny na zakup miejsca
postojowego lub tez Spotka pokrywata koszty ostatecznego aktu notarialnego,

b. 6 klientow wptacito Spotce kwote wyzsza niz 20% ceny nieruchomosci, z czego:

- 1 klient, ktory miat wptacone o 20% wiecej w momencie zawarcia aneksu do umowy
deweloperskiej otrzymat od Spoétki rekompensate w postaci promocyjnego harmonogramu
ptatnosci, zgodnie z ktorym reszte naleznych wptat, tj. 60% wartosci nieruchomosci, mogt
wptacic¢ dopiero przed odbiorem mieszkania,

- 4 klientow, ktérzy w momencie zawierania z nimi aneksu do umowy deweloperskiej
dokonato wptat ceny nieruchomosci na poziomie wyzszym niz 20% ceny nieruchomosci, ale
na dzien zawierania z nimi aneksu do umowy deweloperskiej, aktualny stan inwestycji
wymagat juz doptat do wptaconych przez nich wartosci, otrzymato od Spotki rekompensaty
w postaci promocyjnego harmonogramu ptatnosci lub promocyjnej ceny na zakup miejsca
postojowego lub tez Spotka pokrywata koszty ostatecznego aktu notarialnego,

- 1 klient na dzien zawarcia z nim aneksu do umowy deweloperskiej miat wptacone 90%
ceny nieruchomosci, z zastrzezeniem, iz klient ten pomimo otrzymywania od Spotki
wielokrotnych propozycji podpisania aneksu do umowy deweloperskiej lub jej rozwiazania,
zdecydowat sie podpisac aneks do umowy deweloperskiej dopiero w dniu 11 pazdziernika
2017 r. Pomimo, Ze zgodnie z zawartg przez klienta umowa deweloperska ptatnosci
odpowiednich transz ceny nieruchomosci powinny by¢ wptacone odpowiednio
w terminach do dnia 23 lutego 2016 r., 30 kwietnia 2016 r., 30 listopada 2016 r. i 31
stycznia 2017 r., klient pierwszych wptat dokonat dopiero 13 stycznia 2017 r., kiedy juz
budowa inwestycji byta prowadzona sprawnie i wptaty tych transz wymagane byty rowniez
zgodnie z nowym harmonogramem realizacji przedsiewziecia. Dokonywane przez klienta
wptaty ceny nieruchomosci nastepowaty wczesniej niz zaktadat to nowy harmonogram
ptatnosci jedynie wzgledem 4 ostatnich wptaconych transz, ale i tak wzgledem zawartych
w umowie deweloperskiej terminow odbywato sie to z opdznieniem od 3 do 6 miesiecy.
Klient w ramach rekompensaty otrzymat od Spoétki 12 000 zt znizki na zakup mieszkania, co
odpowiadato 3,58% wartosci zakupionego przez klienta mieszkania.

[dowdd: pismo Spotki z dnia 16 maja 2018 r., karta: 172, 173]

Spotka wskazata, ze mimo uptywajacych terminow ptatnosci wskazanych w § 7.3 pkt 2) - 8)
wzorca umowy pn. ,Umowa deweloperska”, nie wystepowata do konsumentdw
Zz wezwaniami do zaptaty kwot naleznych na podstawie zakwestionowanej klauzuli.

[dowdd: pismo Spotki z dnia 16 maja 2018 r., karta: 172]
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Majac na uwadze zebrany materiat dowodowy, Prezes Urzedu zwazyt, co nastepuje:

Naruszenie interesu publicznego

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, ochrona
interesow przedsiebiorcdw i konsumentdéw podejmowana w ramach dziatan Prezesa Urzedu
jest prowadzona w interesie publicznym. Interes publiczny zostaje naruszony
w szczegolnosci wowczas, gdy okreslonymi dziataniami przedsiebiorcy dotkniety jest
szerszy krag uczestnikow rynku, wzglednie, gdy wywotuja one na rynku niekorzystne
zjawiska, powodujac zaburzenia w jego prawidtowym funkcjonowaniu.! Ingerencja Prezesa
Urzedu ma wiec na celu ochrone interesow zbiorowosci, a nie indywidualnych uczestnikow
rynku.

Przy prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej Spotka wykorzystuje wzorce umowy, a zatem
ustalone z gory przed zawarciem umowy klauzule umowne, na ktérych tres¢ konsument nie
ma wptywu. W konsekwencji stosowane przez Spotke niedozwolone postanowienia umowy
zawarte we wzorcu pn. ,Umowa deweloperska” mogty razaco naruszac interesy
nieograniczonego kregu konsumentow. W ocenie Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma
bowiem charakter publiczny - wigze sie z ochrona praw nieograniczonej liczby
konsumentow, ktorzy mogli by¢ potencjalnie zainteresowani nabyciem lokalu mieszkalnego
wybudowanego w ramach przedsiewziecia deweloperskiego ,,Wola Libre” i ktorzy mogli byc
narazeni na negatywne skutki stosowania przez Spotke niedozwolonych postanowien
WZorca umowy.

W sSwietle powyzszego Prezes Urzedu uznat, Ze w niniejszej sprawie miato miejsce
naruszenie interesu publicznego, a zatem mozliwe jest poddanie kwestionowanych dziatan
Spotki dalszej ocenie w Swietle przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
pod katem stosowania przez nig klauzul abuzywnych.

Jednoczesnie nalezy wskazacd, ze na kanwie niniejszej sprawy nie jest mozliwe umorzenie
postepowania jako bezprzedmiotowego, o co Spdtka wnosita w pismach z dnia: 19
pazdziernika 2017 r., 16 maja 2018 r. oraz 13 lipca 2018 r.

Do umorzenia postepowania mogtoby dojs¢ m.in. w przypadku, gdy Prezes Urzedu w toku
postepowania uznatby kwestionowane postanowienia wzorca umowy za pozbawione
charakteru niedozwolonego albo w sytuacji, gdy nie bytyby one stosowane w obrocie
konsumenckim.? W niniejszym przypadku juz samo wprowadzenie do obrotu wzorca umowy
zawierajacego klauzule zacytowana w sentencji niniejszej decyzji przesadza o mozliwosci
uznania jej za niedozwolong w rozumieniu art. 385' § 1 kc. Jednoczesnie fakt, ze Immo
Wola jeszcze przed wszczeciem niniejszego postepowania zaniechata stosowania
zakwestionowanego postanowienia oraz podjeta dziatania majace na celu usuniecie
skutkow jego stosowania ma to znaczenie, ze niniejsza decyzja na Spotke nie zostaje
natozony obowiazek podjecia przez nia okreslonych dziatan zmierzajacych do
zakonczenia naruszenia zakazu stosowania niedozwolonych postanowien umownych lub
usuniecia skutkow tego naruszenia.

' Por. wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 24 pazdziernika 1991 r., sygn. akt XVII Amr 8/90.
I Por. Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow (art. 23a-23d i 99a-99f). Komentarz, dr hab. K. Osajda
(red.), dostep: Legalis.
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W swietle powyzszego interwencja Prezesa Urzedu i wydanie decyzji na podstawie
przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow pozostaja zatem uzasadnione.

Naruszenie zakazu stosowania we wzorcach umoéw niedozwolonych postanowien
umownych.

Zgodnie z art. 23a uokik zakazane jest stosowanie we wzorcach umow zawieranych
z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych, o ktorych mowa w art. 385' § 1
kodeksu cywilnego. Pod pojeciem tego typu niedozwolonych postanowien umownych
(okreslanych rowniez jako ,abuzywne”), na gruncie przywotanego przepisu, nalezy
rozumiec postanowienia, ktore ksztattuja prawa i obowiazki konsumenta w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to
postanowien okreslajacych gtowne swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie,
jezeli zostaty sformutowane w sposob jednoznaczny. Jednoczesnie art. 385° kc zawiera
otwarty katalog postanowien, ktore w sSwietle przywotanego wyzej przepisu, nosza
znamiona niedozwolonych.

Tresc polskich przepisow dotyczacych nieuczciwych postanowien umownych powstata
w wyniku implementacji Dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie
nieuczciwych warunkow w umowach konsumenckich (Dziennik Urzedowy L 095, 21/04/1993
P. 0029 - 0034; dalej jako: ,dyrektywa 93/13"), zgodnie z ktorej trescig warunki umowy,
ktore nie byty indywidualnie negocjowane, mogg by¢ uznane za nieuczciwe, jedli stoja
w sprzecznosci z wymogami dobrej wiary, powoduja znaczaca nieréwnowage wynikajacych
z umowy, praw i obowiazkow stron ze szkoda dla konsumenta (art. 3 ust. 1 dyrektywy
93113):

W swietle powyzszego, dla stwierdzenia stosowania przez przedsiebiorce we wzorcach
umow zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych niezbedne
jest wykazanie kumulatywnego spetnienia ponizszych przestanek:

- kwestionowane dziatanie jest dziataniem przedsiebiorcy,
- stosowane postanowienie nie jest indywidualnie uzgodnione,

- kwestionowane postanowienie nie okresla gtownych swiadczen stron, w tym ceny
lub wynagrodzenia, chyba ze zostaty sformutowane w sposéb niejednoznaczny,

- stosowane postanowienie ksztattuje prawa i obowiazki konsumenta w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami

stosowane postanowienie ksztattuje prawa i obowigzki konsumenta razaco
naruszajac jego interesy.

Kompetencja do uznania danego postanowienia za abuzywne nalezy do Prezesa Urzedu na
podstawie art. 23b ust 1 uokik. Zgodnie z tym przepisem Prezes Urzedu wydaje decyzje
0 uznaniu postanowienia wzorca umowy za niedozwolone i zakazujaca jego
wykorzystywania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art. 23a uokik.
W decyzji Prezes Urzedu przytacza tres¢ postanowienia wzorca umowy uznanego za
niedozwolone. Decyzja ta po uprawomocnieniu, zgodnie z art. 23d uokik, ma skutek wobec
przedsiebiorcy, co do ktdérego stwierdzono stosowanie niedozwolonego postanowienia
umownego oraz wobec wszystkich konsumentow, ktorzy zawarli z nim umowe na podstawie
wzorca wskazanego w decyzji.
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Status przedsigbiorcy

Z uwagi na fakt, ze niniejsze postepowanie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow zostato wszczete dnia 2 pazdziernika 2017r., zastosowanie ma art. 4
pkt 1 uokik w brzmieniu obowiazujacym do dnia 29 kwietnia 2018r., odwotujacy sie do
definicji przedsiebiorcy w rozumieniu przepiséw o swobodzie dziatalnosci gospodarczej.
Zgodnie z art. 4 pkt 1 uokik, pod pojeciem przedsiebiorcy nalezy rozumie¢ m.in.
przedsiebiorce w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 672 ze zm., dalej jako: ,usdg”), tj.
osobe fizyczna, osobe prawna i jednostke organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktorej
odrebna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna - wykonujaca we wtasnym imieniu dziatalnos¢
gospodarcza (art. 4 ust. 1 usdg). Dziatalnoscia gospodarcza jest zarobkowa dziatalnos¢
wytworcza, budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie
i wydobywanie kopalin ze ztdz, a takze dziatalnos¢ zawodowa, wykonywana w sposéb
zorganizowany i ciagty (art. 2 usdg).’

Spotka jest przedsiebiorca wpisanym do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000509963. Dziatalnosc
Spotki ma cechy dziatalnosci gospodarczej (jest wykonywana w celu zarobkowym, w sposob
zorganizowany i ciagty).

Nie ulega zatem watpliwosci, Zze Spotka posiada status przedsigbiorcy w rozumieniu
powotywanego powyzej art. 4 pkt 1 uokik. Tym samym Spotka przy wykonywaniu
dziatalnosci gospodarczej podlega rygorom okreslonym w ustawie o ochronie konkurencji
i konsumentow i jej dziatania moga podlegaé ocenie w aspekcie naruszenia zakazu
stosowania we wzorcach uméw zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien
umownych.

Brak indywidualnego uzgodnienia postanowieri umownych

W przypadku postepowania w sprawie uznania postanowienia za niedozwolone przestanka
braku indywidualnego uzgodnienia nie ma znaczenia wobec abstrakcyjnego charakteru
kontroli postanowienia wzorca umowy. Prezes Urzedu nie bada w niniejszym postepowaniu
konkretnych stosunkow istniejacych pomiedzy kontrahentami, ale wzorzec i tresc
hipotetycznych stosunkow, jakie powstatyby pomiedzy Przedsigbiorca, a potencjalnym
konsumentem. Nie ma zatem znaczenia, czy jakas konkretna umowa byta miedzy stronami
negocjowana ani nawet czy wzorzec byt, czy tez nie byt zastosowany przy zawieraniu
jakiejkolwiek konkretnej umowy. Kontrola ta ma bowiem charakter oceny ex ante
i obejmuje wzorzec, nie zas konkretng umowe. Istotny jest zatem fakt, Zze Spotka
wprowadzita oceniany wzorzec do obrotu poprzez wystapienie z oferta zawarcia umowy
z wykorzystaniem go.

Stosownie do art. 3 ust. 2 dyrektywy 93/13 warunki umowy zawsze zostang uznane Zza
niewynegocjowane indywidualnie, jezeli zostaty sporzadzone wczesniej i konsument nie

3 Stosownie do art. 196 ust. 1 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. Przepisy wprowadzajace ustawe - Prawo
przedsiebiorcéw oraz inne ustawy dotyczace dziatalnosci gospodarczej, do postepowan w sprawach
przedsiebiorcow wszczetych na podstawie przepisdw dotychczasowych i niezakoriczonych przed dniem wejicia
w zycie ustawy Prawo przedsiebiorcdw stosuje sie przepisy dotychczasowe.
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miat w zwiazku z tym wptywu na ich tres¢, zwtaszcza jesli zostaty przedstawione
konsumentowi w formie uprzednio sformutowanej umowy standardowej.

Na kanwie niniejszej sprawy nalezy wskazac, ze wzorzec umowy deweloperskiej, ktorego
postanowienie zostato zakwestionowane w toku niniejszego postepowania, stanowit
zatacznik do prospektu informacyjnego dotyczacego przedsiewziecia deweloperskiego
»Wola Libre” przy ul. Obozowej 20 w Warszawie. W oparciu o przedmiotowy wzorzec
Spotka zawierata z konsumentami umowy deweloperskie zawierajace m.in. klauzule
wskazana w sentencji niniejszej decyzji.

Majac na uwadze powyzsze Prezes Urzedu uznat, Ze zakwestionowane postanowienie
stosowane przez Spotke jest postanowieniem wzorca umowy, ktory nie jest indywidualnie
negocjowany z konsumentami. Istotny jest bowiem fakt, ze Spotka wprowadzita oceniany
wzorzec do obrotu poprzez wystapienie z ofertg zawarcia umowy z wykorzystaniem go.

Gtowne swiadczenia stron

Stosownie do art. 385' § 1 kc nie mozna uznac za niedozwolone tych postanowien umowy,
ktore okreslaja gtowne swiadczenia stron, chyba ze nie zostaty sformutowane w sposob
jednoznaczny. W niniejszej sprawie analizy dopuszczalnosci uznania za niedozwolone
postanowienia § 7.3 pkt 2) - 8) zawartego we wzorcu umowy pn. ,,Umowa deweloperska”
nalezato dokonac przede wszystkim w oparciu o stwierdzenie, czy zakwestionowana
klauzula okresla gtowne swiadczenia stron. W przypadku stwierdzenia, ze postanowienie
reguluje gtowne swiadczenia stron, nalezy poddac¢ analizie to, czy zostato ono
sformutowane w sposob jednoznaczny.

Przez pojecie ,gtownych swiadczen stron” nalezy zasadniczo rozumieé¢ elementy
przedmiotowo istotne (essentialia negotii) umowy, ktore przyjmowane sa przez strony na
zasadzie wyraznego, a nie domniemanego konsensusu, co wskazuje na indywidualne
uzgodnienie tresci tych postanowien. Jak podkresla sie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego,
pojecie gtownych $wiadczen stron nalezy interpretowacd raczej wasko, w nawigzaniu do
elementow przedmiotowo istotnych umowy. Ustawodawca postuzyt sie bowiem terminem
»postanowienia okreslajace gtowne swiadczenia stron”, a nie zwrotem ,,dotyczace” takiego
swiadczenia, ktory ma szerszy zakres.*

Zgodnie z art. 3 pkt 5 ustawy deweloperskiej przez umowe deweloperska nalezy rozumiec
umowe, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub przeniesienia
na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce, albo do
przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego
na niej posadowionego stanowiacego odrebna nieruchomos¢, a nabywca zobowiazuje sie do
spetnienia swiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego
prawa.

Jednoczesnie w art. 22 ust. 1 ustawy deweloperskiej ustawodawca wskazat ustawowe
elementy tresci umowy deweloperskiej. Wskazuje sie, ze elementy istotne, bez wskazania
ktorych nie dochodzi do powstania zobowigzania z umowy deweloperskiej, zostaty

4 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2004 r., sygn. akt | CK 635/03.
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wskazane w art. 22 ust. 1 pkt 2 (cena), pkt 3-6 (przedmiot umowy) oraz pkt 18 ustawy
deweloperskiej (tres¢ zobowiazania dewelopera).

W swietle powyzszego nalezy uznac, ze kwestionowane klauzule nie okreslaja ceny za lokal
mieszkalny, ale wskazuja na sposob realizacji zaptaty przez konsumenta. W konsekwencji
nie okreslaja one gtownego swiadczenia strony tego stosunku, czyli konsumenta.

Sprzecznosc z dobrymi obyczajami oraz razqce naruszenie interesow konsumenta

Pojecie dobrych obyczajow nie znajduje legalnej definicji w polskim systemie prawnym.
W doktrynie oraz w judykaturze wskazuje sie, ze dla oceny danej klauzuli umownej pod
katem jej abuzywnosci zadnego znaczenia nie maja okolicznosci bedace konsekwencjami
wykonywania umowy (w tym wysokos¢ powstatej lub mogacej ewentualnie powstac
szkody). Miarodajna dla badania zgodnosci postanowien umownych z dobrymi obyczajami
oraz zaistnienia razacego naruszenia interesow konsumenta jest chwila zawarcia umowy,
nieuczciwy charakter warunkéw umowy jest definiowany w dacie jej zawarcia.’

Do dobrych obyczajow, uczciwosci kupieckiej zalicza sie przede wszystkim wymaganie od
przedsiebiorcy wysokiego poziomu s$wiadczonych ustug oraz stosowania we wzorcach
umownych takich zapisow, aby dla zwyktego konsumenta byty one jasne, czytelne i proste,
a ponadto by postanowienia umowne w zakresie taczacego konsumenta z przedsiebiorca
stosunku prawnego nalezycie zabezpieczaty interesy konsumenta i odwzorowywaty
przystugujace mu uprawnienia wynikajace z przepisow prawa. Jako sprzeczne z dobrymi
obyczajami kwalifikowane sa w szczegolnosci wszelkie postanowienia, ktére zmierzaja do
naruszenia rownorzednosci stron umowy, nierownomiernie rozktadajac uprawnienia
i obowiazki miedzy partnerami stosunku obligacyjnego.®

Jednoczesnie dang klauzule bedzie mozna uzna¢ za abuzywna, kiedy umowne
uksztattowanie praw i obowiazkéw konsumenta razaco narusza jego interesy. Generalnie
mozna przyjac, iz chodzi tu o sytuacje, w ktérych w sposob razacy naruszona zostata
rownowaga interesow stron umowy i to przez to, iz jedna z nich wykorzystata swoja
przewage, uktadajac ogdlne warunki lub wzorce umowne. Pojecie ,,interesow” konsumenta
nalezy przy tym interpretowac szeroko, nie tylko jako niekorzystne uksztattowanie jego
sytuacji ekonomicznej. Nalezy tu uwzgledni¢ takze takie aspekty, jak niedogodnosci
organizacyjne, strate czasu, dezorganizacje, wprowadzenie w btad, nierzetelne
traktowanie, czy naruszenie prywatnosci konsumenta. ’

W dotychczasowym orzecznictwie dotyczacym uznawania postanowien umowy za
niedozwolone kluczowym orzeczeniem, powotywanym w uzasadnieniach wielu pozniejszych
wyrokow, jest wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2005 r. (sygn. akt | CK 832/04).

Sad Najwyzszy dokonat w nim wyktadni art. 385" kodeksu cywilnego wskazujac, iz razace
naruszenie interesow konsumenta oznacza nieusprawiedliwiong dysproporcje praw i
obowiazkow na jego niekorzys¢ w okreslonym stosunku obligacyjnym, natomiast dziatanie
wbrew dobrym obyczajom w zakresie ksztattowania tresci stosunku obligacyjnego wyraza
sie w tworzeniu przez partnera konsumenta takich klauzul umownych, ktore godza w
rownowage kontraktowa tego stosunku. Obie, wskazane w tym przepisie, formuty prawne

3 Por. wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 28 wrzesnia 2016 r., sygn. akt XXVIl Ca 678/16.
¢ Por. wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 13 marca 2014 r., sygn. akt VI ACa 1733/13.
7 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2004 r., sygn. akt | CK 635/03.
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stuza do oceny tego, czy standardowe klauzule umowne zawarte we wzorcu umownym
przekraczaja zakreslone przez ustawodawce granice rzetelnosci kontraktowej tworcy
wzorca w zakresie ksztattowania praw i obowiazkow konsumenta. W ujeciu proponowanym
przez Sad Najwyzszy, wyznacznikiem dobrych obyczajéw jest interes konsumenta w
stosunku umownym z przedsigbiorca. Sprzeczne z dobrymi obyczajami sg postanowienia
umowne godzace w rownowage kontraktowa stron, nierowno rozktadajace prawa i
obowiagzki stron, przy czym ta nierownos¢ ma dotyczyc¢ praw i obowiazkow teoretycznie
stabszej strony, czyli konsumenta.

Ocena postanowien umowy stosowanych przez przedsiebiorce (pkt | rozstrzygniecia
decyzji)

Na gruncie niniejszego stanu faktycznego sprzecznos¢ z dobrymi obyczajami
zakwestionowanego postanowienia wyraza sie przede wszystkim w zachwianiu rownowagi
stron kontraktu poprzez zobligowanie konsumentow - nabywcow mieszkan - do uiszczania
ptatnosci wedtug sztywno okreslonych termindéw niezaleznych od stopnia realizacji
zobowigzania przez Spotke. Nawet w przypadku, gdyby Spotka nie wywigzata sie z
natozonych na nig zobowiazan w zakresie terminowego oddawania kolejnych etapow
przedsiewziecia deweloperskiego, zgodnie z zakwestionowanym postanowieniem miataby
mozliwosc¢ egzekwowania od konsumentow okreslonych naleznosci.

W kontekscie postanowien wzorca umowy pn. ,Umowa deweloperska” dotyczacych
naliczania odsetek za opdznienie w zaptacie poszczegélnych rat za cene mieszkania oraz
zapisow regulujacych kwestie mozliwosci odstapienia od umowy deweloperskiej przez
Spotke nalezy stwierdzi¢, ze klauzula zakwestionowana w sentencji niniejszej decyzji
godzita przede wszystkim w interes ekonomiczny konsumenta. Kwestionowane
postanowienie pozwalato egzekwowac od nabywcdow mieszkan ptatnosci za kolejne etapy
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego pomimo ich niewykonania w terminach
umownych pod grozba naliczania odsetek ustawowych i potracania odsetek ustawowych z
kwot wptaconych przez konsumentow na poczet kolejnych rat za mieszkanie (8§ 11.1 wzorca
umowy pn. ,,Umowa deweloperska”), a takze odstapienia przez Spotke od umowy (§ 10.4
pkt 1 wzorca umowy pn. ,,Umowa deweloperska”).

W sSwietle powyzszego, w sytuacji nieterminowego oddania kolejnych etapow inwestycji
deweloper mogtby nie tylko domagac sie zaptaty poszczegélnej raty za realizacje tych
etapow, ale takze odsetek w razie nieterminowego otrzymania ptatnosci. Ponadto
deweloper miatby mozliwosc zaliczy¢ kazda wptate w pierwszej kolejnosci na odsetki i
ptatnosci najdalej wymagalne, co prowadzitoby do sytuacji, w ktorej konsumenci musieliby
doptaca¢ do inwestycji niezaleznie od tego, czy ta w ogole zostanie zrealizowana. Co
natomiast tyczy sie uprawnienia Spotki do odstapienia od umowy zawartej z nabywca
lokalu mieszkalnego w przypadku niespetnienia przez konsumenta Swiadczen w terminie
lub w odpowiedniej wysokosci, nalezy zauwazy¢, ze wzorzec umowy pn. ,Umowa
deweloperska” nie przewiduje zadnych sankcji w przypadku niewywigzania sie z
zobowigzania przez Spotke.

Razace naruszenie interesow konsumenta mogto ponadto przejawia¢ sie w poczuciu
niesprawiedliwego traktowania konsumenta jako stabszej strony kontraktu zawieranego
w ramach stosunku prawnego miedzy przedsiebiorca a konsumentem. Nalezy podkreslic, ze
inwestycja w mieszkanie pochtania ogromne srodki finansowe i nierzadko wiaze sie z
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zaciaganiem wieloletnich zobowiazan finansowych. W konsekwencji niezwykle istotnym
jest, by konsument miat poczucie rzetelnego traktowania ze strony dewelopera i
dokonywat wptaty kolejnych rat dopiero po oddaniu kolejnych etapow przedsiewziecia
deweloperskiego.

Jednoczesnie nalezy wskazaé, Zze zgodnie z trescia zmienionego postanowienia wzorca
umowy pn. ,Umowa deweloperska” moment, w ktorym konsument powinien dokonac
wplaty poszczegolnych rat, zostat uzalezniony od stopnia realizacji inwestycji. Aktualnie
po stronie konsumenta nie zachodzi wiec niepewnosc, ze zaptaci on okreslony procent ceny
za mieszkanie podczas gdy deweloper mogtby nie wywiazywac sie ze swojego zobowiazania
wzgledem nabywcy. W konsekwencji konsument ptaci naleznos¢ w terminie 14 dni od
powziecia informacji o nastgpieniu okreslonego wydarzenia budowlanego. W ocenie
Prezesa Urzedu takie rozwiagzanie nie zaburza rownowagi stron kontraktu, a stanowi wyraz
ekwiwalentnosci swiadczen.

Jednoczesnie ponownego podkreslenia wymaga fakt, Zze jeszcze przed wszczeciem
niniejszego postepowania Spotka zaniechata stosowania zakwestionowanego postanowienia
oraz podjeta dziatania majace na celu usuniecie skutkow jego stosowania.

Wobec powyzszego Prezes Urzedu orzekt jak w punkcie | sentencji decyzji.

Koszty postepowania (pkt Il rozstrzygniecia decyzji)

Zgodnie z art. 80 uokik, Prezes Urzedu rozstrzyga o kosztach w drodze postanowienia,
ktére moze by¢ zamieszczone w decyzji konczacej postepowanie. Zgodnie z art. 77 ust. 1
uokik, jezeli w wyniku postepowania Prezes Urzedu stwierdzit naruszenie przepisow
ustawy, przedsiebiorca, ktory dopuscit sie tego naruszenia, jest obowiazany poniesé koszty
postepowania.

Zgodnie z art. 263 § 1 kpa, do kosztow postepowania zalicza sie koszty podrozy i inne
naleznosci swiadkow i biegtych oraz stron w przypadkach przewidzianych w art. 56, a takze
koszty spowodowane ogledzinami na miejscu, jak rowniez koszty doreczenia stronom pism
urzedowych. Zgodnie z art. 264 § 1 kpa jednoczesnie z wydaniem decyzji organ
administracji publicznej ustali w drodze postanowienia wysokosc kosztow postepowania,
osoby zobowiazane do ich poniesienia oraz termin i sposob ich uiszczenia.

W wyniku przeprowadzonego postepowania w sprawie stosowania przez przedsiebiorce
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, Prezes Urzedu w pkt |
rozstrzygniecia niniejszej decyzji uznat za niedozwolone w $wietle art. 385' § 1 kodeksu
cywilnego postanowienia § 7.3 pkt 2) - 8) stosowane przez Spotke we wzorcu umowy pn.
,Umowa deweloperska” wykorzystywanym przy zawieraniu umow z konsumentami, co
stanowi naruszenie art. 23a uckik i zakazat ich wykorzystywania. Kosztami niniejszego
postepowania sg wydatki zwiazane z korespondencja prowadzong przez Prezesa Urzedu ze
strong postepowania. W zwigzku z powyzszym, postanowiono obcigzy¢ strone
postepowania kosztami postepowania w wysokosci 36,40 zt (stownie: trzydziesci szesc
ztotych 40/100).

Koszty niniejszego postepowania przedsiebiorca obowiazany jest wptaci¢ na konto Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Warszawie w NBP o/o Warszawa Nr 51 1010 1010
0078 7822 3100 0000 w terminie 14 dni od uprawomocnienie sie decyzji.
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Zgodnie z art. 112 ust. 3 uokik, kare pieniezng nalezy uiscic w terminie 14 dni od dnia
uprawomocnienia sie niniejszej decyzji na konto Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow: NBP o/o Warszawa Nr 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000.

Pouczenie

Na podstawie art. 81 ust. 1 uokik w zwiazku z art. 479?® § 2 ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (t. j. Dz. U. z 2016 r. poz. 1822, dalej jako:
»Kpc”) od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Sadu Okregowego w
Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie miesigca od dnia jej
doreczenia, ktore wnosi sie za posrednictwem Prezesa Urzedu.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 9 w zwiazku z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t. j. Dz. U. z 2018 r. poz. 300 ze zm., dalej
jako: ,uksc”), odwotanie od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
podlega optacie statej w kwocie 1000 zt.

Stosownie do art. 102 ust. 1 i ust. 2 uksc Sad moze przyzna¢ zwolnienie od kosztow
sadowych osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej niebedacej osobg prawna, ktorej
ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, jezeli wykazata, ze nie ma dostatecznych Srodkow na
ich uiszczenie. Zgodnie z art. 105 ust. 1 i ust. 2 uksc, wniosek o przyznanie zwolnienia od
kosztéw sadowych nalezy zgtosi¢ na pismie lub ustnie do protokotu w sadzie, w ktorym
sprawa ma by¢ wytoczona lub juz sie toczy.

Stosownie do tresci art. 117 § 1, § 2, § 31 § 4 kpc strona zwolniona przez sad od kosztow
sadowych w catosci lub czesci, moze domagac sie ustanowienia adwokata lub radcy
prawnego. Osoba prawna lub inna jednostka organizacyjna, ktérej ustawa przyznaje
zdolnos¢ sadowa, niezwolniona przez sad od kosztow sadowych, moze sie domagac
ustanowienia adwokata lub radcy prawnego, jezeli wykaze, ze nie ma dostatecznych
srodkow na poniesienie kosztow wynagrodzenia adwokata lub radcy prawnego. Wniosek o
ustanowienie adwokata lub radcy prawnego strona zgtasza wraz z wnioskiem o zwolnienie
od kosztow sadowych lub osobno, na pismie lub ustnie do protokotu, w sadzie, w ktorym
sprawa ma byc¢ wytoczona lub juz sie toczy.

W przypadku jednak kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach zawartego w pkt.
Il niniejszej decyzji, stosownie do tresci art. 264 § 1 kpa w zw. z art. 80 uokik oraz
stosownie do art. 81 ust. 5 uokik w zwiazku z 479°* § 11 § 2 kpc, przedsiebiorcy przystuguje
prawo wniesienia zazalenia do Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w
terminie tygodnia od dnia doreczenia niniejszej decyzji.

— "—"‘"\_
Dtrzymuje: z up. PREZES, )
1. Immo Wola Sp. z o.0. Urzedu Ochrony Konkyréncji i Konsumentow

ZASTEPCADYREKTORA

ul. 17 Stycznia 48 Departamentu Ochrghy Zblorowych Intereséw
02-146 Warszawa Kogsumentow
HuBert Woroblej
2. a/a
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