Sygn. akt XVII AmA 35/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 pazdziernika 2022 r.

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

Przewodniczacy: Sedzia SO Witold Rekosiewicz

Protokolant: sekretarz sadowy Magdalena Ratajczyk

po rozpoznaniu w dniu 6 pazdziernika 2022 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z odwolania (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoéciag w upadlosci

z siedziba w B. (dawniej: (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w restrukturyzacji)
przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o stwierdzenie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw

na skutek odwolania powoda od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 1 sierpnia 2019
r.ar (..)

I. uchyla zaskarzona decyzje,

II. zasadza od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na rzecz (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w upadloSci z siedzibg w B. kwote 1000 zl (jeden tysiac) tytulem zwrotu oplaty sadowej od
odwolania oraz kwote 720 zt (siedemset dwadzieécia) tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sedzia SO Witold Rekosiewicz.

Sygn. akt XVII AmA 35/19

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Prezes UOKIK, pozwany) po przeprowadzeniu z urzedu
postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumenté6w decyzja z dnia 1 sierpnia 2019 r. nr

(...):

I. na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéow (Dz. U. z
2019 r., poz. 369, dalej: uokik) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw dzialanie (...) sp. z 0. 0. w restrukturyzacji z siedziba w B. (powdd, (...), Spotka, skarzacy)
polegajace na niezapewnieniu nabywcom lokali mieszkalnych, ktore oferuje (...) sp. z 0. 0. w restrukturyzacji z siedziba
w B., w ramach przedsiewziecia deweloperskiego obejmujacego dwa budynki, ktére ww. przedsiebiorca okresla jako
»(-.)”, co do ktdrego rozpoczecie sprzedazy nastapilo po dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2017 r., poz. 1468 ze zm.), to jest
po dniu 29 kwietnia 2012 r., co najmniej jednego $rodka ochrony spo$rod srodkow wskazanych w art. 4 ww. ustawy,
wbrew przepisowi art. 37 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu



jednorodzinnego (dalej: ustawa deweloperska), co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007
r. 0 ochronie konkurencji i konsumentow i nakazal zaniechania jej stosowania;

II. na podstawie art. 26 ust. 2 z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz art. 33 ust. 6 tej
ustawy, nalozyl na (...) sp. z 0.0. w restrukturyzacji z siedziba w B. obowiazek usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia
zbiorowych intereséw konsumentéw poprzez:

1. skierowanie, w terminie dwoch miesiecy od uprawomocnienia sie niniejszej decyzji, korespondencji do wszystkich
konsumento6w, o ktérych mowa w pkt I sentencji decyzji, ktérzy dokonuja lub dokonali wplat Srodkéw pienieznych za
lokal mieszkalny na rachunek bankowy (...) sp. z 0. 0. w restrukturyzacji z siedziba w B. prowadzony przez (...) Bank
S.A. z siedziba w P. i w stosunku do ktoérych (...) sp. z 0.0. w restrukturyzacji z siedziba w B. nie dokonal w drodze
umowy przeniesienia wlasnoéci lokalu mieszkalnego, spelniajacej ponizsze warunki:

» w warstwie wizualnej — korespondencja sporzadzona czcionka Times New Roman w rozmiarze 11, kolorze
czarnym, na bialym tle,

« korespondencja doreczona konsumentom za pomoca listbw poleconych,
« korespondencja skladajaca sie z nastepujacej treSci:

»Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w decyzji nr (...) uznal za praktyke naruszajgca zbiorowe
interesy konsumentéw dzialanie (...) Sp. z o. o. w restrukturyzacji z siedziba w B. polegajace na niezapewnieniu
nabywcom lokali mieszkalnych, ktore oferuje (...) Sp. z 0.0. w restrukturyzacji z siedzibg w B. w ramach przedsiewziecia
deweloperskiego obejmujacego dwa budynki, ktére ww. przedsiebiorca okreéla jako ,,(...)”, co do ktérego rozpoczecie
sprzedazy nastapilo po dniu wejécia w Zycie ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2017 r., poz. 1468), to jest po dniu 29 kwietnia 2012 r., co
najmniej jednego Srodka ochrony spoéréd $rodkéw wskazanych w art. 4 ww. ustawy, wbrew przepisowi art. 37
ustawy z dnia 16 wrzeSnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, co
stanowi naruszenie art. 24 ust. 11 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw i nakazatl
zaniechanie stosowania tej praktyki. W zwigzku z powyzszym, maja Panstwo mozliwo$¢ odstgpienia od umow, w
ktorych zastrzezono wplacanie §rodkow pienieznych za lokal mieszkalny na rachunek bankowy (...) Sp. z 0. 0. w
restrukturyzacji z siedzibg w B. prowadzony przez (...) Bank S.A. z siedziba w P., bez ponoszenia jakichkolwiek
konsekwencji finansowych wynikajacych z zawartej umowy, w terminie 3 (trzech) miesiecy od otrzymania niniejszego
pisma. Odstapienie w formie pisemnej nalezy kierowaé przesytka polecona na adres (...) Sp. z 0. 0. w restrukturyzacji
z siedziba w B.. Pelna tre$¢ decyzji Prezesa UOKiK nr (...) dostepna jest na stronie internetowej (...) oraz na stronie
www.uokik.gov.pl.”;

2. zwrot $rodkow pienieznych wplacanych przez konsumentéw, o ktéorych mowa w pkt II.1 sentencji niniejszej
decyzji, w przypadku odstapienia przez nich od umowy, w ktorej zastrzezono wplacenie $rodkéw pienieznych za lokal
mieszkalny na rachunek bankowy (...) sp. z 0.0. w restrukturyzacji z siedziba w B. prowadzony przez (...) Bank S.A. z
siedziba w P., o czym mowa w pkt II.1 niniejszej decyzji, w terminie jednego miesigca od daty otrzymania przez (...)
Sp. z 0. 0. z siedziba w B. ww. o§wiadczenia konsumenta;

3. zamieszczenie na stronie internetowej Spolki (w dacie wydania niniejszej decyzji jest to strona internetowa
(...) informacji o tresci: ,W zwigzku z decyzja Prezesa UOKiK nr (...), konsumenci dotknieci skutkami praktyki
naruszajjcej zbiorowe interesy konsumentéw beda mogli odstapi¢ od uméw, w ktoérych zastrzezono wplacanie
srodkoéw pienieznych za lokal mieszkalny na rachunek bankowy (...) Sp. z 0.0. w restrukturyzacji z siedziba w
B. prowadzony przez (...) Bank S.A. z siedziba w P., bez ponoszenia jakichkolwiek konsekwencji finansowych
wynikajacych z zawartej umowy. Szczegély zostang wskazane w indywidualnej korespondencji przestanej do
klientow.”, w taki sposéb, ze:



+ odnosnik do tresci informacji bedzie zatytutlowany ,, Informacja dla nabywcow lokali mieszkalnych tzw. ,Osiedla
(..)1r,

+ okreflenie ,decyzja Prezesa UOKiK nr (...)” bedzie w formie hiperlacza (odsylacza/linka) prowadzacego do ww.
decyzji Prezesa UOKiK w formie .pdf,

« odno$nik zostanie zamieszczony na stronie gtownej Spotki w terminie 2 (dwdch) miesiecy od uprawomocnienia
sie niniejszej decyzji i bedzie utrzymywany przez okres kolejnych 3 (trzech) miesiecy.

III. Na podstawie art. 77 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw w zw. z art. 80 tej
ustawy oraz stosownie do art. 33 ust. 6 ww. ustawy, a takze na podstawie art. 263 § 11 art. 264 § 1 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 2096 ze zm.; dalej:
k.p.a.) w zwigzku z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw obciazyl (...) sp. z 0.0. w restrukturyzacji z
siedziba w B. kosztami opisanego w punkcie I sentencji postepowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw w kwocie 24,10 zl i zobowigzal (...) sp. z 0.0. w restrukturyzacji z siedziba w B. do
ich zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie
niniejszej decyzji.

(...) sp. z 0. 0. w restrukturyzacji z siedziba w B. w zlozonym odwolaniu zaskarzyla powyzsza decyzje Prezesa UOKiIK
w calo$ci i zarzucila jej naruszenie:

1. art. 26 ust. 1 uokik, poprzez uznanie, ze skarzaca naruszyla zbiorowe interesy konsumentéw poprzez zaniechanie
stosowania $rodka ochrony z tych wskazanych w art. 4 uokik wymogéw ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w sytuacji, w ktorej z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika,
ze Spolka nie byla zobligowana do tegoz §rodka ochrony,

2. art. 3 ust. 10 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, poprzez przyjecie, ze
ogloszenie oferowania lokalu przez (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialno$cia nie spelnialo wymogoéw rozpoczecia
sprzedazy okre$lonych w ustawie,

3. art. 37 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, poprzez przyjecie
iz w ramach realizacji przedsiewziecia deweloperskiego ,,Osiedle (...)” skarzgca jest zobligowana do zapewnienia
nabywcom jednego ze Srodkoéw ochrony, o ktérym mowa w art. 4 uokik w sytuacji, w ktdrej z zebranego materialu
dowodowego wynika, iz rozpoczecia sprzedazy co do calego przedsiewziecia deweloperskiego, w tym budynkéw 1, 2,
4 oraz 5 mialo miejsce przez wejSciem w zycie ustawy.

W zwiazku z podniesionymi zarzutami powo6d wniost o:

1. zmiane punktu I zaskarzonej decyzji w ten sposob, ze nie uznaje sie za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy
konsumentow dzialan skarzgcej opisanych w pkt I decyzji;

2. uchylenie pkt. 2 oraz 3 decyzji,

3. zasadzenie na rzecz skarzacej kosztow postepowania wraz z kosztami zastepstwa wedlug norm prawem
przepisanych.

Powo6d wnibést rowniez o dopuszczenie wymienionych w odwolaniu dokumentéw znajdujacych sie w aktach
administracyjnych sprawy oraz:

L. projektu architektoniczno-budowlanego na okoliczno$é, ze rozpoczecie sprzedazy (...) sp. z 0.0. dotyczyto budynkow
1,2,3,4,5; dokladnego okreslenia przedsiewziecia deweloperskiego prowadzonego przez (...) sp. z 0.0. W zw. z tym
powdd wniosl, zeby Sad zwrdcit sie do Prezydenta Miasta B. o przeslanie projektu architektoniczno-budowlanego, na
podstawie ktoérego zostala wydana decyzja pozwolenie na budowe z dnia 6 maja 2008 r. o numerze (...), poniewaz



powdd nie posiada dokumentacji odno$ne budynku nr 3 z uwagi na fakt, ze pozwolenie na budowe zostalo przeniesione
na skarzacg w czesci dotyczacej budynkow 1,2,4,5.

II. wyja$nien skarzgcej na okoliczno$¢ terminu rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego, jego zakresu, faktu
pozyskania nieruchomos$ci oraz potrzebnych decyzji i zezwolen na realizacje przedsiewziecia deweloperskiego,
narzucenia przez (...) S.A. Srodka ochrony, o ktérym mowa w art. 4 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Powdd przedstawil w sposdb chronologiczny przebieg wydarzen, dotyczacych stanu faktycznego sprawy i o§wiadczyl,
ze nie zgadza sie z rozstrzygnieciem zaskarzonej decyzji. W odniesieniu do zarzutu postawionego w pkt I zaskarzonej
decyzji powod wskazal, ze (...) sp. z 0.0. w likwidacji rozpoczal realizacje budynku w ramach inwestycji ,Osiedle (...)”,
planowat realizacje kompleksu budynkéw okre$lonych numerami 1, 2, 3A, 3B, 4, 51w roku 2009 rozpoczal oferowanie
lokali mieszkalnych do sprzedazy, podajac w ogloszeniu nazwe inwestycji ,,Osiedle (...)”. W ramach inwestycji (...)
zrealizowal budynek oznaczony numerem 3A i 3B (dalej budynek 3), ktérego budowa zostala zakoniczona w roku
2011. Decyzja Prezydenta Miasta B. z dnia 24 czerwca 2014 r. na powodowa Spoétke zostala przeniesiona decyzja
tego organu z dnia 6 maja 2008 r. znak WABL.IIL. (...), wydana dla (...), o zatwierdzeniu projektu budowlanego
i udzieleniu pozwolenia na budowe zespotu budynkéw mieszkalnych nr 1, 2, 3A, 3B, 4, 5 wraz z wymienionymi
elementami infrastruktury. W ocenie powoda odwolywanie sie w decyzji do przepisow ustawy deweloperskiej w
sytuacji, gdy budynek nr 3 zostal ukonczony przed jej wejSciem w zycie bylo nieuzasadnione. Skarzacy stwierdzil,
ze Prezes UOKIK powinien na podstawie obowiazujacego w tamtym czasie stanu prawnego okresli¢, czy realizacja
budynku nr 3 stanowila odrebne przedsiewziecie deweloperskie. Zdaniem Sp6lki przeniesienie wlasnoSci w jednym
budynku, w ramach zakonczenia etapu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego nie prowadzi do wyodrebnienia
tego etapu i nadania mu statusu odrebnego przedsiewziecia. Powdd stanagl na stanowisku, ze (...) kontynuuje
przedsiewziecie deweloperskie rozpoczete przez (...). Wskazal, ze kazde przedsiewziecie deweloperskie rozpoczyna sie
od projektu budowlanego i uzyskania koniecznych pozwoleti administracyjnych. W odniesieniu do inwestycji ,,Osiedle
(...)” wydana zostala jedna decyzja Prezydenta B. z dnia 6 maja 2008 r., nr (...) o sygnaturze WAB.IIL. (...), ktorej
zakres obejmowal budynki o numerach 1, 2, 3, 4, i 5. _Jeéli przyjaé, iz budowa budynku nr 3 stanowila odrebne
przedsiewziecie deweloperskie, to w ramach tego przedsiewziecia nie zostaly wykonane konieczne czynnoSci prawne
niezbedne do rozpoczecia budowy. Nie mozna wiec uzna¢ budowy budynku nr 3 jako osobnego przedsiewziecia
deweloperskiego. Gdyby jednak przyjaé, ze budowa budynkéw 1, 2, 4, 5 (zwanym przez powoda Osiedlem) jest
osobnym przedsiewzieciem deweloperskim, to za poczatek tego przedsiewziecia nalezaloby przyjaé rok 2008 czyli
date wydania decyzji Prezydenta Miasta nr (...), na podstawie ktorej sa realizowane wszystkie prace. Skarzacy
wskazal, ze na podstawie wydanej decyzji i projektu budowlanego prowadzone sa wszystkie prace niezbedne do

realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Nie zgodzil sie ze stanowiskiem pozwanego, ze stosowanie numeracji
mialo jedynie znaczenie porzadkowe i bylo nieistotne. W tym stanie przyjecie, ze budowa budynku nr 3 oraz Osiedla
byly osobnym przedsiewzieciem deweloperskim powdd uznal za bledne. Réwniez za bledny uznal powod argument,
ze o odrebnosci przedsiewziecia deweloperskiego przesadzalo uzyskanie odrebnego finansowania lub stworzenie
odrebnych harmonograméw rzeczowo-finansowych dla Osiedla.

Zdaniem powoda, nawet gdyby uznaé realizacje budynku nr 3 oraz budowe Osiedla za osobne przedsiewziecia
deweloperskie, to majac na uwadze, ze (...) podjal wszystkie czynno$ci niezbedne do rozpoczecia przedsiewziecia
deweloperskiego, tj. przygotowal dokumentacje stanowigca podstawe do wydania decyzji na rozpoczecie budowy i
oferowal sprzedaz lokali réwniez odno$nie Osiedla, uzna¢ nalezato, ze (...) wstapil w miejsce (...) jako deweloper w
odniesieniu do reszty budynkéw. Powdd wskazal, ze gdyby zgodzié¢ sie z pozwanym, iz budowa budynku nr 3 jest
osobnym przedsiewzieciem deweloperskim, to rozpoczecie realizacji Osiedla jako przedsiewziecia deweloperskiego
nastapilo w tym samym czasie co budynku nr 3, a wszystkie dzialania (...) odnoszace sie do budynku nr 3
wywieraly rowniez skutek na realizacje Osiedla. Powdd podkreslil, ze zmiana dewelopera w trakcie realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego jest dopuszczalna. Dzialania dotychczasowego dewelopera pozostaja w mocy, a ich
skutek obejmuje dewelopera wstepujacego do przedsiewziecia deweloperskiego. Powod stwierdzil, ze byl zwiazany
wszystkimi dzialaniami (...), a oferowanie lokali pod inwestycje ,,Osiedle (...)” rozpoczelo sie przed wejSciem w zycie




ustawy deweloperskiej. Zdaniem powoda ogloszenie (...) okreslalo w dostateczny sposob parametry przedsiewziecia
i jego lokalizacji przez podanie nazwy osiedla i ulicy (...) oraz podania orientacyjnej ceny za metr kwadratowy
powierzchni. Spelnialo wymagania ustawy deweloperskiej o rozpoczeciu sprzedazy. Wobec tego powod nie zgodzil
sie z Prezesem UOKIK, ze (...) nie oferowala lokali dotyczacych Osiedla. Odnoszac sie do dalszych podnoszonych
przez pozwanego okolicznoS$ci Skarzacy wskazal, ze w dacie komunikatu o sprzedazy (...) posiadala juz pozwolenie
na budowe i projekt architektoniczno-budowlany obejmujacy wszystkie budynki. Stwierdzil, ze ogloszenie jasno
konkretyzowalo inwestycje i odnosilo sie do budynku nr 3 oraz do Osiedla.

Dodatkowo powod podkreslil, ze nawet gdyby uzna¢ budynek nr (...) i Osiedle za odrebne przedsiewziecia
deweloperskie, to (...) oferowala sprzedaz lokali co do wszystkich budynkéw w oparciu o konkretny projekt
architektoniczno-budowlany. (...) po nabyciu nieruchomo$ci od poprzedniego dewelopera byla zwigzana jego
dzialaniami. Powod powolal sie na przyjete w tym zakresie stanowisko doktryny, zgodnie z ktérym jezeli pierwszy
deweloper speknil przestanki rozpoczecia sprzedazy przed dniem wejécia w zycie ustawy deweloperskiej tj. 29 kwietnia

2012 r. a drugi deweloper nabyl od niego wlasnoé¢ gruntu oraz prawa do projektu architektoniczno-budowlanego,
uznaé nalezy, ze art. 37 tej ustawy ma zastosowanie roéwniez do drugiego dewelopera. Realizujac w takiej sytuacji
przedsiewziecie deweloperskie, drugi deweloper nie musi zapewni¢ nabywcom $rodkéw ochrony wynikajacych z
art. 4 ustawy deweloperskiej. Dodal, iz na powyzsza ocene nie ma wplywu stosowanie przez (...) w czasie realizacji
Etapow I i II Srodkéw ochrony nabywcéw lokali przewidzianych w ustawie deweloperskiej i zamieszczenie w
zawieranych umowach postanowien o stosowaniu ustawy deweloperskiej. Wskazal, ze prowadzenie i likwidacja

zamknietych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych zostalo narzucone (...) przez (...), ktéry od tego uzaleznil
udzielenie finansowania. Gdyby Skarzacy nie zgodzil sie na przystapienie do zamknietego mieszkaniowego rachunku
powierniczego, nie uzyskatby finansowania niezbednego do ukonczenia budowy. (...) nie mial wiec wyboru i wplywu
na fakt stosowania Srodka ochrony oraz zamieszczenia odpowiednich zapisow w umowach zawieranych z klientami.
Twierdzenie Prezesa UOKIK, ze pow6d mogt pozyskaé finansowanie w innym banku uznal Skarzacy za niezasadne.
Zauwazyl, ze banki maja rézne kryteria oceny zdolnosci kredytowej klienta. W przypadku, gdy tylko jeden bank zgodzit
sie na udzielenie kredytu, klient nie ma wyboru i zeby uzyskaé kredyt, musi podpisa¢ umowe zawierajaca wymagania
stawiane przez ten bank.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w odpowiedzi na odwolanie wnidst o jego oddalenie oraz
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

W odniesieniu do twierdzenia powoda, ze przeniesienie wlasnoéci w jednym budynku w caloéci zrealizowanego przez
(...) w ramach zakonczenia etapu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego nie prowadzi do wyodrebnienia tego
etapu i nadania mu statusu odrebnego przedsiewziecia wiec (...) kontynuuje realizacje ,Osiedla (...)” rozpoczeta w
2008 r. i nie jest zobligowany do stosowania $rodka ochrony praw nabywcoéw przewidzianego w przepisach ustawy
deweloperskiej Prezes UOKIK stwierdzil, ze (...) nie kontynuuje realizacji osiedla, ktérego realizacje (...) rozpoczal w
2008 r. i zakoncezyl w roku 2011. Zdaniem pozwanego (...) nie nabylt nieruchomosci z budynkiem nr 3 i nie stal sie
strong umoéw zawartych z nabywcami lokali w budynku nr 3. Powolal sie na zawarta w art. 3 pkt 5 ustawy definicje
umowy deweloperskiej i stwierdzil, ze (...) nie byl i nie jest strong uméw pomiedzy nabywcami lokali w budynku
nr 3, a budynek ten stanowil odrebna inwestycje rozpoczeta i zakonczona przed wejéciem w zycie przepis6w ustawy
deweloperskiej.

Prezes UOKiK wskazal, ze Spotka (...) realizujac przedsiewziecie deweloperskie ,Osiedle (...) II” najpierw
stosowala $§rodek ochrony praw nabywcoéw lokali mieszkalnych w postaci zamknietego mieszkaniowego rachunku
powierniczego, a potem zaniechala tego dzialania. Podkreslil, iz przeprowadzil w (...) kontrole w trybie art. 105a ust. 3
i4 wzw. z art. 105a ust. 1 uokik, podczas ktérej odebrat wyjasnienia od Prezesa Zarzadu Spoétki. W toku postepowania
dowodowego dokonal wszechstronnej analizy zebranych materialéw. Ponadto na podstawie art. 3 pkt 10 ustawy
deweloperskiej pozwany stwierdzil, ze (...) rozpoczal sprzedaz lokali w ramach przedsiewzie¢ deweloperskich na
poczatku 2014 r. (po wej$ciu w zycie przepisoOw tej ustawy), wiec dla obu inwestycji powoda (Etap I i II) maja
zastosowanie przepisy tej ustawy. Pozwany zaznaczyl, ze po roku 2011, kiedy (...) zakonczyl juz realizacje budynku
nr 3 i zaprzestal budowy nastepnych budynkéw, nie oferowano juz lokali mieszkalnych z budynkéw nr 1, 2, 4, i



5. Oferowanie lokali bylo mozliwe po nabyciu dzialek pod realizacje Etapu I i II, dopiero na poczatku 2014 r. W
odniesieniu do stanowiska powoda, ze zamieszczenie przez (...) w 2009 r. ogloszenia w prasie spelnilo przestanke
warunkujgcg brak obowigzku stosowania przepiséw ustawy deweloperskiej pozwany powolat sie na tre$é art. 3 pkt
10 tej ustawy. Wskazal, ze podana do publicznej wiadomo$ci informacja musi dotyczy¢ konkretnego przedsiewziecia
deweloperskiego, czyli precyzowac lokalizacje przedsiewziecia i jego parametry. Pozwany dodal, ze dewelopera
obcigza ewentualny obowigzek udowodnienia, Ze rozpoczecie sprzedazy nastgpilo przed jakas datg lub w okreSlonym
dniu. Prezes UOKIiK podkreslil, ze z o§wiadczenia powoda wynika, ze (...) rozpoczat oferowanie lokali w budynkach
nr 1, 2, 4 i 5 na poczatku 2014 r., po dniu wejscia w zycie ustawy deweloperskiej. Lecz z dowodow przedstawionych
przez powoda wynika, ze umowa na wykonanie reklamy pochodzi z roku 2018. Ponadto w ocenie Prezesa UOKiK
powolywane przez powoda ogloszenie zamieszczone przez (...) nie spelnia obowigzku sprecyzowania lokalizacji
przedsiewziecia deweloperskiego, jego parametréow. Nie zawiera tez informacji, jakie lokale i z jakiego budynku sg
lub beda oferowane. Pozwany wskazal, Ze w ogloszeniu podana byla nazwa ,,Osiedle (...)”, a nie jak twierdzil powdd
(...). Prezes UOKIiK nie zgodzil sie z twierdzeniem powoda, ze nazwa osiedla wskazywala lokalizacje przedsiewziecia.
Stwierdzil, ze w ogloszeniu (...) przedmiot umowy nie byl wystarczajaco okres$lony i zawarcie skutecznej umowy nie
bylo mozliwe, wiec ogloszenie (...) nie spelnialo kryteriow wyznaczonych przez ustawe. Na tej podstawie pozwany
stwierdzil, ze (...), zgodnie z art. 37 ustawy deweloperskiej jest zobligowany do stosowania art. 4 tej ustawy.

Prezes UOKiK wskazal, ze (...) nabyl nieruchomoéci pod budowe budynkéw nr 1 i 2 oraz budynkéw nr 4 i 5 w
drodze dwo6ch odrebnych umoéw. W ocenie pozwanego inwestycja powoda obejmujaca realizacje budynku nr 11 2 oraz
realizacja budowy budynkoéw nr 4 i 5 stanowig dwa odrebne przedsiewziecia deweloperskie w rozumieniu art. 3 pkt 6
ustawy deweloperskiej. Ponadto dla realizacji Etapu I obejmujacego budynki nr 11 2 oraz Etapu II (budynki nr 4 i 5)
zostaly przygotowane odrebne harmonogramy rzeczowo-finansowe.

Ponadto pozwany zauwazyl, ze dla Etapu I (...) stosowal Srodek ochrony nabywcéw lokali mieszkalnych przewidziany
w przepisach ustawy deweloperskiej w postaci zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego. Dla Etapu
IT (...) posiada zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy w rozumieniu art. 3 pkt 8 ustawy deweloperskiej,
otwarty w (...) w zwigzku z finansowaniem tego przedsiewziecia deweloperskiego przez Bank. Jednak ze wzgledu
na zaprzestanie finansowania przez Bank przedsiewziecia na zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy dla
inwestycji obejmujacej budynek nr 4 i 5 nie sa dokonywane nowe wplaty. Tylko trzy rodziny maja mozliwoéc
dokonywania wplat na zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy. Nowi klienci wplacaja pienigdze na lokale
mieszkalne na rachunek biezacy w zlotych (...) otwarty w dniu 5 pazdziernika 2016 r. w (...) Bank S.A. w P..
Prezes UOKiK dodal, Ze w umowach zawieranych z konsumentami w 2015 r. na Etap II pow6d wskazywal na
obowiagzek stosowania sie do przepiséw ustawy deweloperskiej i podawal numer zamknietego mieszkaniowego
rachunku powierniczego. Natomiast w roku 2018 (...) zrezygnowal ze stosowania $rodkéw ochrony nabywcow i
wskazywal na obowiazek dokonywania wplat na zwykly rachunek bankowy prowadzony w (...).

Na podstawie przedstawionych okoliczno$ci Prezes UOKIK stwierdzil, ze (...) ma obowiazek stosowania co najmniej
jednego $rodka ochrony dla wszystkich nabywcow lokali mieszkalnych w budynkach nr 4 i 5. Pozwany wskazal, ze
powdd stosuje dwa rodzaje zachowania. W stosunku do trzech rodzin stosuje zamkniety mieszkaniowy rachunek
powierniczy. W odniesieniu do pozostalych konsumentéw, od dnia 5 pazdziernika 2016 r. wskazuje konsumentom
obowiazek wplacania $rodkow wylacznie na zwykly rachunek, ktéry nie jest rachunkiem, o ktérym mowa w art.
4 ustawy deweloperskiej. Wplaty dokonywane przez konsumentéw na rachunek w (...) pozostaja poza ochrong
przewidziang w ustawie deweloperskiej. Zdaniem pozwanego decyzja powoda o zaprzestaniu w trakcie realizacji
inwestycji stosowania Srodka ochrony stawia konsumentéw w gorszej sytuacji, jest przejawem lekcewazenia przepiséw
prawa, braku poszanowania praw konsumentéw i stwarza zagrozenie interesow nabywcow mieszkan. Prezes UOKiK
wskazal, ze (...) rozpoczal oferowanie mieszkan z Etapu II po wejSciu w zycie ustawy deweloperskiej i nie mial prawa do
zaprzestania stosowania §rodka ochrony nabywcéw lokali mieszkalnych. Podkresélil, ze w toku postepowania Spétka
nie wykazala, iz zaniechala stosowania stwierdzonej w zaskarzonej decyzji praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow.



Nastepnie pozwany wskazal, ze dla Etapu I Spo6lka zastosowala §rodek ochrony nabywcéw lokali mieszkalnych, a dla
Etapu II nie byly dokonywane wplaty. Nowi klienci wplacali §rodki na nowy, zwykly rachunek. Jedynie trzy rodziny
dokonywaly wplaty na poprzedni zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy. Prezes UOKIiK stwierdzil, ze Spotka
stosuje podwojne standardy i zauwazyl, ze (...) ma na wzgledzie wylacznie wlasny interes, poniewaz nowi nabywcy
zostali postawieni w gorszej sytuacji. Zdaniem pozwanego dzialanie Spolki jest przejawem lekcewazenia prawa oraz
braku poszanowania praw i interes6w konsumentow.

Prezes UOKiK wskazal, ze bank wyplaca deweloperowi $rodki pieniezne wplacone przez nabywce na zamkniety
rachunek powierniczy, gdy deweloper i nabywca zawra umowe przenoszaca na nabywce prawo bedace przedmiotem
danej umowy deweloperskiej w stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem obcigzen,
na ktore nabywca wyrazil zgode oraz gdy bank otrzyma odpis aktu notarialnego umowy przenoszacej na nabywce
prawo bedace przedmiotem danej umowy deweloperskiej w stanie wolnym od obciazen, praw i roszczen oséb
trzecich, z wyjatkiem obciazen, na ktore wyrazil zgode nabywca. Wobec tego przez caly etap realizacji inwestycji
przez przedsiebiorce, Srodki pieniezne sa chronione i deweloper nie ma do nich dostepu. W sytuacji kiedy konsument
zdecyduje sie na odstapienie od umowy, moze odzyskac wplacone §rodki. Natomiast gdy konsument dokonuje wplaty
na zwykly rachunek, jest pozbawiony takiej ochrony, a deweloper ma pelna dowolnosé¢ w zakresie dysponowania
takimi §rodkami. Pozwany podkreslil, ze Spotka rozpoczela oferowanie lokali mieszkalnych z Etapu II po dacie wejScia
w zycie ustawy deweloperskiej, wobec czego nie miala prawa do zaprzestania stosowania $§rodka ochrony nabywcow
lokali mieszkalnych.

Pozwany wniosl o oddalenie zgloszonych w odwolaniu wnioskow dowodowych, ktoére dotycza okoliczno$ci
wynikajacych wprost ze zgromadzonych w postepowaniu dokumentow.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

(...) sp. z 0. 0. w restrukturyzacji z siedziba w B. w dniu 27 listopada 2013 r. zostala wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem (...). Przedmiotem dzialalno$ci Spo6iki sa m. in. roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

W 2008 r. (...) rozpoczat realizacje budynku w ramach inwestycji okreslonej jako ,Osiedle (...)” w B.. (...) planowal
realizacje kompleksu budynkow 1, 2, 3A, 3B, 4, 5. W ramach tej inwestycji (...) zrealizowal jeden budynek oznaczonym
numerami 3A i 3B.

W dniu 9 kwietnia 2009 r. w prasie zostalo zamieszczone ogloszenie, w ktérym oferowano sprzedaz lokali
mieszkalnych. Jego budowa zostala zakoniczona w 2011 r. (...) zawieral umowy z konsumentami dotyczace lokali
mieszkalnych z budynku 3, okreslanego jako 3A i 3B. (k. 132 akt adm.)

Prezydent Miasta B. decyzja z dnia 24 czerwca 2014 r. przenidsl na Spotke decyzje wlasna nr (...) z dnia 6 maja 2008 r.
znak WABLIL. (...), wydana dla (...) Sp. z o. o., zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe
zespolu budynkéw mieszalnych wielorodzinnych oznaczonych numerami 1, 2, 3A, 3B, 4, 5, wraz z wybudowanymi
w parterach czeSci budynkoéw ustugami, garazem podziemnym, instalacjami wewnetrznymi, drogami wewnetrznymi,
parkingami oraz zielenia w B. — F., w rejonie ulic: K. i (...) (...), zmieniona decyzja z dnia 5 listopada 2010 r. znak (...)
(dz. Nr(...)) w czeéci dotyczacej budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych oznaczonych odpowiednio numerami 1, 2, 4,
5 wraz z wybudowanymi w parterach czes$ci budynkéw ustugami, garazem podziemnym, instalacjami wewnetrznymi,
drogami wewnetrznymi, parkingami oraz zielenia w zakresie odpowiadajacym tym budynkom tj. na dziatkach (...)
obr. (...). (k. 140 akt adm.)

Umowa z dnia 23 stycznia 2014 r. zawartg w formie aktu notarialnego, (...) nabyt dzialke nr (...) polozona przy ulicy
(...), obreb geodezyjny (...) pod budowe budynkéw 1 i 2, ktérych budowe planowal przeprowadzié (...). (k. 231-237,
344-346 akt adm.)



W dniu 4 sierpnia 2014 r. Spoétka zawarla z (...) umowe kredytu inwestorskiego (...) na realizacje budynkéw o
numerze (...). Z tym samym bankiem zawarto rowniez umowe o prowadzenie zamknietego mieszkaniowego rachunku
powierniczego dla wplat dokonywanych na realizacje tzw. Etapu I obejmujacego budynek nr 11i 2. (k. 72-78, 25-28
akt adm.)

W dniu 21 pazdziernika 2014 r. Spoétka zawarla z Bankiem umowe kredytu inwestorskiego (...) na wykonanie
budynkéw o numerze 4 i 5. (k. 79-85 akt adm.)

W tym samym Banku zaloZono réwniez zamkniety rachunek powierniczy dla wplat dokonywanych na realizacje tzw.
Etapu II obejmujacego budynek nr 4 i 5. (k. 29-32 akt adm.)

W dniu 29 pazdziernika 2014 r. Deweloper zawarl z (...) Bankiem (...) Spotka Akcyjna w (...) Oddzial (...) w T. umowe
o prowadzenie zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego. (k. 633-643 akt adm.)

Spolka rozpoczela oferowanie lokali mieszkalnych z budynku 1, 2, 4 i 5 na poczatku 2014 r., m.in. poprzez ogloszenia w
prasie, intrenecie, uczestnictwo w targach mieszkaniowych. W tym roku Spotka rozpoczela rowniez zawieranie umow
z konsumentami. (k. 344-346, 251 — 255, 275- 298 akt adm.)

Spolka zawarta umowe na wykonanie reklamy w gazecie (...) w miesigcach, grudzien 2017 r., styczen, luty, marzec,
kwiecien, maj 2018 r. Ogloszenia dotyczace budynkoéw 4 i 5 zamieszczane byly w Internecie na stronie (...) i (...) od
lutego 2018 r. (k. 710-718 akt adm.)

Realizacja budynkow 11 2 rozpoczeta sie w 2014 r. (k. 45, 221-222 akt adm.)

W dniu 7 czerwca 2016 r. (...) wypowiedzialo umowe kredytu inwestorskiego, a nastepnie Bank zlozyl wniosek o
upadlos§¢ Spotki. Postanowieniem Sadu Rejonowego w Bydgoszezy z dnia 13 wrze$nia 2017 r. zatwierdzono uklad
zawarty na zgromadzeniu wierzycieli w dniu 6 czerwca 2017 r. Spbtka nadal pozostaje w restrukturyzacji. (k. 134-136,
344-346 akt adm.)

W grudniu 2017 r. (...) otrzymal pozwolenie na uzytkowanie ww. budynkéw, w zwigzku z czym rozpoczal
przekazywanie lokali na rzecz nabywcow. (k. 137-138, 344-346 akt adm.)

W zwiazku z zakonficzeniem realizacji ww. budynkéw i zamkniecia kredytu inwestorskiego, po dokonaniu wyplat na
rzecz (...) lokali z budynku nr 11 2 z zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego o numerze (...), rachunek
ten zostal zamkniety przez Bank. (k. 344-346 akt adm.)

Umowa z dnia 23 grudnia 2013 r. zawarta w formie aktu notarialnego, (...) nabyl dzialke nr (...) polozona przy ulicy
(...), obreb geodezyjny (...), pod budowe budynkéw nr 4 i 5, ktore pierwotnie planowat zrealizowacé (...). (k. 224-230,
344-346 akt adm.)

Realizacja budynkow 4 i 5 rozpoczela sie w 2015 r. Umowa kredytu inwestorskiego (...) sprzedaz nr (...) na realizacje
budynkéw nr 4 i 5, ostatecznie nie weszla w zycie, kredyt nie zostal uruchomiony, a przedsiewziecie jest realizowane
w oparciu o §rodki od inwestora prywatnego. (k. 344-346 akt adm.)

Wedhug informacji z dnia 15 pazdziernika 2018 r. przekazanej przez Spolke, na zamknietym mieszkaniowym rachunku
powierniczym nr (...) pozostawaly wplaty trzech rodzin o lacznej kwocie 195 406,00 zl. (k. 53 akt adm.)

W dniu 13 lipca 2016 r. rozpoczela sie sprzedaz lokali na warunkach jakie obowiazywaly przed wejSciem w Zycie ustawy
deweloperskiej. (k. 45-46, 278-274 akt adm.)

(...) w dniu 5 pazdziernika 2016 r. zawarl z (...) Bank S.A. z siedziba w P. umowe o prowadzenie rachunkow
bankowych. Wplaty dokonywane przez konsumentoéw na realizacje Etapu II gromadzone byly na rachunku o numerze
(...), prowadzonym dla Spoltki przez (...). (k. 330-333, 344-346, 353-380 akt adm.)



Liczba konsumentéw zobowiazanych do wplacania §érodkdéw na rachunek prowadzony przez (...) wyniosta dwanascie
dla budynku nr 4, natomiast odnosnie budynku nr 5 wyniosla pieédziesiat. Dwoje konsumentéw — nabywcow lokali
z budynku nr 4, wycofalo swoje Srodki z zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego. Tak samo uczynito
dwoje konsumentow, ktorzy nabyli lokal z budynku nr 5. Z kolei jeden z konsumentéw, ktory wycofal swoje $rodki
z zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego wplacane na lokal mieszkalny z budynku nr 4, zawarl
nastepnie ze Sp6tka umowe obligujaca do wplacania Srodkéw na inny lokal z budynku nr 4 na rachunek prowadzony
przez (...). Wplaty konsumentéw na rachunek prowadzony przez (...) maja by¢ dokonywane dla siedemdziesieciu
siedmiu lokali mieszkalnych. (k. 710-711 akt adm.)

(...) w umowach deweloperskich dotyczacych budynku nr 4 i 5, zawieranych w 2015 r. stosowal klauzule: ,z uwagi
na fakt, ze rozpoczecie sprzedazy lokali mieszkalnych w ramach przedsiewziecia deweloperskiego nastapito po dniu
w wejscia w zycie ustawy, deweloper jest zobowigzany do stosowania w ramach przedsiewziecia deweloperskiego
srodkéw ochrony obejmujacych: zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy, otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy i gwarancje ubezpieczeniowa, otwarty rachunek powierniczy i gwarancje bankowa lub otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy; w wykonaniu tego obowigzku w dniu 29 pazdziernika 2014 r. (29.10.2014)
Deweloper zawarl z (...) Bankiem (...) Spotka Akcyjng w (...) Oddzial 2 w T. umowe o prowadzenie zamknietego
mieszkaniowego rachunku powierniczego w rozumieniu art. 3 pkt 7) i 8) ustawy (...)”. (k. 633-643 akt adm.)

W umowach deweloperskich dotyczacych Etapu II, zawieranych w 2018 r. (...) stosowal klauzule o nastepujacym
brzmieniu: ,umowa niniejsza jest zawarta na podstawie ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 r, Nr 232, poz. 1377) z tym, zZe nie stosuje sie do
niej art. 4 (i nastepnych do art. 16) tej ustawy, w ktérym ustawodawca przewidziat konieczno§¢ zapewnienia przez
dewelopera Srodkow ochrony (obejmujacy: zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy, otwarty mieszkaniowy
rachunek powierniczy i gwarancje ubezpieczeniowa, otwarty rachunek powierniczy i gwarancje bankowa lub otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy, albowiem:

1) zgodnie z art. 37 tej ustawy przepisu tego nie stosuje sie do przedsiewzie¢ deweloperskich co do ktérych rozpoczecie
sprzedazy nastapilo po dniu wejscia w zycie ustawy, to jest po dniu 29 kwietnia 2012 r.;

2) rozpoczecie sprzedazy w rozumieniu art. 3 ustawy — w odniesieniu do przedsiewziecia deweloperskiego i lokalu,
ktory stanowi przedmiot niniejszej umowy deweloperskiej nastapilo przed dniem 29 kwietnia 2012 r., co wynika z
tego, ze (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w B., Spétka ktéra byla poprzednim wlascicielem
nieruchomoéci objeta ksiega wieczysta KW (...) i na ktéra pierwotnie zostala wydana decyzja Prezydenta Miasta
B. (...) oglaszal o rozpoczeciu sprzedazy w ogloszeniach zamieszczonych w pisémie Gazeta (...) ((...)) — aktualne
oferty, nieruchomosci, ktory stanowil dodatek do Gazety (...) (....), w ktorych wymienia sie nazwe przedsiewziecia
deweloperskiego "Osiedle (...)” oraz cene za metr kwadrat powierzchni uzytkowej (...)” (vide § 2 ust. 4 umowy
deweloperskiej z dnia 4 pazdziernika 2018 r. repetytorium A numer (...)). (k. 353-380 akt adm.)

Budowa budynkoéw 4 i 5 nie zostala zakoniczona, nie uzyskano takze pozwolenia na uzytkowanie ww. budynkow. (k.
710-711 akt adm.)

Pismem z dnia 3 listopada 2017 r. Naczelnik (...) Urzedu Skarbowego w B. zawiadomil Prezesa UOKiK o podejrzeniu
stosowania praktyk ograniczajacych konkurencje poprzez naruszenie art. 6 ust. 1 uokik, a takze naruszenie ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przez (...) sp. z 0. 0. w restrukturyzacji z
siedziba w B.. (k. 13-14 akt adm.)

Prezes UOKIiK pismem z dnia 28 grudnia 2017 r. wezwal (...) Bank (...) S.A. z siedziba w W. do udzielenia informacji
dotyczacych umowy z (...) sp. z 0. 0. w restrukturyzacji z siedziba w B.. (k. 20 akt adm.)

Odpowiedzi na powyzsze wezwanie (...) Bank (...) S.A. udzielila pismem z dnia 16 stycznia 2018 r. Wraz z odpowiedzig
nadestano kopie uméw zawartych z (...). (k. 21-42 akt adm.)



Naczelnik (...) Urzedu Skarbowego w B. pismem z dnia 13 lutego 2018 r. poinformowal Prezesa UOKiK jakimi
dokumentami w sprawie dysponuje. (k. 16 akt adm.)

Pismem z dnia 26 lutego 2018 r. (...) zostal wezwany do przedlozenia stosowanych wzorcé6w umownych dotyczacych
dzialalnoSci deweloperskiej, wskazania aktualnie prowadzonych inwestycji deweloperskich oraz innych waznych dla
ustalenia stanu faktycznego sprawy informacji. Odpowiedzi na to wezwanie udzielono pismem z dnia 7 marca 2018
r. wysylajac niezbedne dokumenty. (k. 44-128 akt adm.)

Prezes UOKiK w pi$mie z dnia 3 kwietnia 2018 r. zwrocil sie do (...) z prosba o przedlozenie dowoddéw na rozpoczecie
sprzedazy oraz innych zwigzanych ze sprawg informacji. Odpowiedzi udzielono pismem z dnia 11 kwietnia 2018 r. (k.
130-217 akt adm.)

Pismem z dnia 26 kwietnia 2018 r. Prezes UOKiK wystosowal kolejne wezwanie do (...) w celu otrzymania informacji
dotyczacych uméw rezerwacyjnych oraz uméw deweloperskich. Wraz z pismem z dnia 30 maja 2018 r. zlozono
odpowiednie dokumenty. (k. 219-269 akt adm.)

W dniu 20 lipca 2018 r. Prezes UOKiK skierowal do (...) pismo, w ktéorym wezwal strone do wskazania daty, od
ktorej Spoltka rozpoczeta doreczanie konsumentom prospektéw informacyjnych, daty, od ktérej nastapil powrét do
pierwotnej formy sprzedazy oraz innych informacji. Spoétka odpowiedziala na powyzsze wezwanie pismem z dnia 9
sierpnia 2918 r. (k. 271-334 akt adm.)

Prezes UOKIK pismem z dnia 6 wrze$nia 2018 r. wezwal Spdltke do wskazania, czy na posiadanym zamknietym
mieszkaniowym rachunku powierniczym znajduja sie Srodki wplacone przez konsumentéw oraz inne okolicznosci
dotyczace wplat. (k. 336 akt adm.)

W dniu 15 paZdziernika 2018 r. przeprowadzono kontrole w siedzibie Sp6tki. Dotyczyla ona dzialah podejmowanych
przez (...) w zwigzku z prowadzong dzialalno$cig deweloperska. (k. 338-537 akt adm.)

Na wezwanie z dnia 6 wrze$nia 2018 r. Spbtka odpowiedziala pismem z dnia 15 pazdziernika 2018 r. (k. 538 akt adm.)

Prezes UOKiK pismem z dnia 22 pazdziernika 2018 r. wezwal (...) do przedlozenia uméw deweloperskich oraz
udzielenia informacji z nimi zwigzanych. Odpowiedzi udzielono pismem z dnia 2 listopada 2018 r. (k. 544-554 akt
adm.)

Na wezwanie Prezesa UOKIK z dnia 9 listopada 2018 r., Sp6ika zalgczyla zadane dokumenty. (k. 555-695 akt adm.)

Postanowieniem z dnia 14 lutego 2019 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw wszczat z urzedu
postepowanie w sprawie stosowania przez (...) sp. z 0. 0. w restrukturyzacji z siedzibg w B. praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw, polegajacej na niezapewnieniu nabywcom lokali mieszkalnych, ktére oferuje (...) sp.
z 0. 0. w restrukturyzacji z siedziba w B. w ramach przedsiewziecia deweloperskiego obejmujacego dwa budynki, ktére
okreélane jest jako ,Osiedle (...)". (k. 1-5 akt adm.)

W dniu 14 lutego 2019 r. Prezes UOKiK wezwal (...) do ustosunkowania sie do zarzutéw przedstawionych w ww.
postanowieniu. (k. 10 akt adm.)

(...) sp. z 0. 0. w restrukturyzacji z siedziba w B. w dniu 27 lutego 2019. Przedstawila odpowiedz strony na wezwanie
w toku postepowania wyja$niajacego z dnia 14 lutego 2019 r. (k. 698-704 akt adm.)

Prezes UOKIK pismem z dnia 14 marca 2019 r. wezwal Spotke do wskazania czy Przedsiebiorca uzyskat decyzje w
sprawie pozwolenia na uzytkowanie budynku nr 4 i budynku nr 5 oraz informacji kiedy rozpoczeto przekazywanie
konsumentom lokali mieszkalnych. (k. 706-707 akt adm.)



Pismem z dnia 14 marca 2019 r. prezes UOKiK wyjasnil pelnomocnikowi strony w jaki sposéb powinno wygladac
wykonanie zobowigzania przez Sad do wskazania poszczegblnych informacji. Zgodnie z tymi wytycznymi Spotka
nadestala odpowiedz strony z dnia 4 kwietnia 2019 r. wyjasniajac wszystkie okolicznosci. (k. 708-722 akt adm.)

Pismem z dnia 28 czerwca 2018 r. zawiadomiono strone o zakonczeniu zbierania materialu dowodowego w
postepowaniu. Poinformowano réwniez o mozliwo$ci zapoznania sie z materialem zgromadzonym w aktach sprawy.
(k. 725 akt adm.)

W dniu 1 sierpnia 2019 r. wydano decyzje w niniejszej sprawie.

Opisany stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych powyzej dowodéw zebranych w postepowaniu
administracyjnym, twierdzen stron przedstawionych w pismach procesowych oraz faktow powszechnie znanych. Sad
przyznal moc dowodowa wszystkim zebranym w sprawie dokumentom, ktdre nie byly przez strony kwestionowane
i nie budzily watpliwo$ci Sadu.

Na podstawie dokonanych ustalen Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W sprawie bezsporne jest, ze Prezydent Miasta B. wydal w dniu 6 maja 2008 r. decyzje nr (...) znak (...) dla (...)
sp. z 0.0. zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe zespolu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oznaczonych numerami 1, 2, 34, 3B, 4, 5 wraz z wymienionymi w niej elementami infrastruktury.

Jak wynika ze stanowiska przyjetego w doktrynie, pojecie przedsiewziecia deweloperskiego to
zespol czynnosci faktycznych i prawnych pozostajacych ze sobq w zwiqzkach funkcjonalnych,
ktore prowadzaq do wybudowania i oddania do uzytku budynku lub budynkéw oraz elementéow
infrastruktury towarzyszqcej (np. elementy zagospodarowania terenu, mala architektura, drogi,
plac zabaw, przylgcza do sieci), zgodnie z tresciq pozwolenia na budowe. (tak: Ustawa o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz red. prof. dr hab.
Konrad Osajda, dr hab. B. L. 2022)

W ocenie Sadu, majac na uwadze powyzsze stanowisko uzna¢ nalezalo, ze powolana wyzej decyzja Prezydenta
B. dotyczyla jednego przedsiewziecia deweloperskiego obejmujacego budowe zespolu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oznaczonych numerami 1, 2, 3A, 3B, 4, 5 wraz z wymienionymi w niej elementami infrastruktury.

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika ponadto, ze w (...) w ramach przedsiewziecia deweloperskiego,
ktorego dotyczyla ww. decyzja Prezydenta B. wybudowal jeden budynek. Jego budowe ukonczono w roku 2011,
a sprzedaz wszystkich znajdujacych sie w nim lokali zostala zakonczona w 2011 r. Oznacza to, ze w ramach
przedsiewziecia deweloperskiego (...) zrealizowal jeden planowany budynek i uzyskal decyzje o pozwoleniu na
dopuszczeniu budynku nr 3A, 3B do uzytku.

W rozpoznawanej sprawie okoliczno$cia majaca podstawowe znaczenie bylo ustalenie, czy w wyniku zawarcia w
dniach 23 grudnia 2013 r. oraz 23 stycznia 2014 r. uméw nabycia dzialek budowlanych pod budowe budynkéw nr 1, 2,
415, ktorych budowe planowal (...) oraz uzyskania decyzji Prezydenta B. z dnia 24 czerwca 2014 r. przenoszacej decyzje
wlasna tego organu nr (...) z dnia 6 maja 2008 r. znak (...) wydana dla (...) sp. z 0.0. zatwierdzajaca projekt budowlany
i udzielajaca pozwolenia na budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oznaczonych numerami 1, 2,
34, 3B, 4, 5 wraz z wymienionymi w niej elementami infrastruktury w czeéci dotyczacej budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oznaczonych numerami 1, 2, 4, 5 wraz z infrastruktura (...) stal sie kontynuatorem przedsiewziecia
deweloperskiego planowanego i realizowanego przez (...).

Zdaniem Sadu, majac na uwadze powolana wyzej definicje dotyczaca przedsiewziecia deweloperskiego (...) stwierdzic¢
nalezalo, ze na podstawie decyzji Prezydenta B. o przeniesieniu na (...) sp. z o0.0. wlasnej decyzji dotyczacej
przedsiewziecia deweloperskiego dla (...) pow6d w dalszym ciagu realizowat przedsiewziecie deweloperskie, ktérego
dotyczyla przeniesiona decyzja.



Skoro okoliczno$¢ faktyczna, iz jeden z budynkéw przedsiewziecia deweloperskiego, ktorego dotyczy przedmiotowa
sprawa, zostal wybudowany w roku 2011 i fakt przeniesienia na konsumentéw wtasnosci lokali mieszkalnych przed
dniem wejécia w zycie ustawy deweloperskiej nie budzily zadnych watpliwo$ci w sprawie i nie bylty kwestionowane
przez zadna ze stron postepowania, uznac¢ nalezalo, ze rozpoczecie sprzedazy lokali w ramach przedsiewziecia
deweloperskiego realizowanego przez (...) nastgpilo skutecznie przed wejéciem w zycie ustawy deweloperskiej. Wobec
zakonczenia sprzedazy lokali w budynku nalezacym do przedsiewziecia deweloperskiego realizowanego przez powoda
doszlo przed wejsSciem w zycie ustawy deweloperskiej, stwierdzi¢ nalezato, ze fakt prawidlowego rozpoczecia sprzedazy
przed wejSciem w zycie tej ustawy nie wymagal udowodnienia ze strony powoda (...). W tym stanie dla ustalenia, czy w
odniesieniu do powoda mial zastosowanie przepis art. 37 ustawy deweloperskiej bez znaczenia jest, czy opublikowane
W 2009 r. ogloszenie spelnialo wymogi do uznania, ze doszlo do rozpoczecia sprzedazy lokali w budynku nr 3A, 3B
przez (...) w ramach realizacji przez tego przedsiebiorce przedsiewziecia deweloperskiego, ktorego dotyczyla decyzja
Prezydenta B. z 2008 r. obejmujaca wymienione w niej przedsiewziecie deweloperskie w calosci.

W ocenie Sadu przy wydawaniu zaskarzonej decyzji Prezes UOKiK bledne stwierdzil, ze (...) nie realizowal
przedsiewziecia deweloperskiego (...), lecz odrebne przedsiewziecie deweloperskie i pominal okolicznos¢, ze
rozpoczecie i zakonczenie w rzeczywisto$ci sprzedazy w ramach tego przedsiewziecia lokali w jednym z nalezacych
do niego budynkdéw, z uwagi na jego niekwestionowane zrealizowanie przed wej$ciem w zycie ustawy deweloperskiej,
nie wymagalo dowodu bez wzgledu na to, czy forma ogloszenia opublikowanego w roku 2009 w Gazecie (...)
byla prawidlowa i spelniala okre$lone w art. 3 pkt 10 ustawy deweloperskiej wymagania pozwalajace na uznanie,
ze w odniesieniu do okre$lonego przedsiewziecia deweloperskiego doszlo do rozpoczecia procesu oferowania
konsumentom mozliwosci nabycia lokali. Podkres§lenia wymaga, iz w dacie publikacji przez (...) w 2009 roku
ogloszenia w prasie o rozpoczeciu sprzedazy lokali w ramach przedsiewziecia deweloperskiego nie obowiazywaly
jeszcze przepisy ustawy deweloperskiej, ktore okreslaja wymogi uznania, ze rozpoczecie sprzedazy byto skuteczne, na
ktbre przy wydawaniu zaskarzonej decyzji powolywat sie Prezes UOKiK. W zwiazku z tym do oceny, czy w 2009 roku
doszlo do skutecznego rozpoczecia sprzedazy lokali powolane przepisy nie mogly mie¢ zastosowania.

W tym stanie uznac nalezalo, Zze w odniesieniu do powoda nie mialy zastosowania przepisy ustawy deweloperskiej,
ktora weszla w zycie w 2012 r., przewidujace obowigzek zapewnienia nabywcom co najmniej jednego Srodka ochrony
z poér6d wymienionych w art. 4 tej ustawy. Tym samym brak bylo podstaw do uznania, ze dzialanie powoda stanowito
praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa w art. 24 ust. 11 ust. 2 uokik.

W $wietle powyzszego ustalenia podnoszone w odpowiedzi na odwolanie argumenty dotyczace stosowania w
odniesieniu do Etapu I §rodkéw ochrony i zaprzestania stosowania tych $rodkow w trakcie realizacji Etapu II, ze
wzgledu na swobode powoda w podejmowaniu decyzji w tym zakresie, nie mialy wplywy na tre$¢ wyroku w sprawie.

W odniesieniu do wnioskéw dowodowych zgloszonych w odwotaniu Sad stwierdzil, ze w wiekszo§ci wnioski powoda
dotycza dopuszczenie dowodéw z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, a wynikajace z nich okoliczno$ci
nie byly kwestionowane przez strone pozwang. Zauwazy¢ nalezalo, ze przedmiotem dowodu sa fakty istotne w sprawie
i te, co do ktérych strony nie sa zgodne. Zdaniem Sadu fakt narzucenia powodowi przez Bank stosowania $rodka
ochrony praw nabywcow nie miat wplywu na tre$¢ wyroku w sprawie i pozostaje poza granicami rozwazan koniecznych
do ustalenia okoliczno$ci niezbednych do wydania decyzji dotyczacej stosowania przez (...) praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw. Ustalenia niezbedne do wydania decyzji wynikaja wprost ze zgromadzonych
w aktach dokumentéw. Podobnie nalezalo oceni¢ wnioski o dopuszczenie dowodéw z wyjasnien powoda i z
projektu architektoniczno-budowlanego, ktére rowniez wynikaja z przedtozonych w postepowaniu administracyjnym
dokumentoéw i zostaly zgloszone jedynie w celu dodatkowego potwierdzenia stanowiska powoda, ktére nie wymaga
dowodu.

Z uwagi na powyzsze ustalenia Sad na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c. pomingt dowody zgloszone w odwolaniu
jako dotyczace okolicznoSci bezspornych i niekwestionowanych przez pozwanego, oraz okoliczno$ci, ktére wynikaja z
dokumentow znajdujacych sie w aktach administracyjnych i w zwiazku z tym zostaly uwzglednione przy wydawaniu



wyroku w sprawie, a dodatkowe ich przeprowadzenie tych dowodéw bylo zbedne. W odniesieniu do pozostalych
dowodo6w powotanych w odwolaniu powod nie sprecyzowal prawidlowo tezy dowodowej i z tego wzgledu dowody te
nie zostaly dopuszczone przez Sad

Majac na uwadze przedstawione okoliczno$ci Sad Okregowy uznajac, iz decyzja nie jest zasadna, na podstawie art.

4793 § 3 k.p.c. uchylil zaskarzong decyzje.

O zwrocie powodowi kosztow postepowania orzeczono stosownie do wyniku sporu na podstawie art. 98 k.p.c. oraz
przepisow rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. z 2018 r., poz. 265) w brzmieniu obowiazujacym w dacie wniesienia odwotlania.

Sedzia SO Witold Rekosiewicz.



