Warszawa, 10 maja 2022 .
DOZIK-1.610.3.2020.PL

WERSJA JAWNA - INFORMACIJE STANOWIACE TAJEMNICE PRZEDSIEBIORSTWA ORAZ
INNE

INFORMACJE PRAWNIE CHRONIONE OZNACZONO [***]

DECYZJA nr DOZIK 9/2022

l.

Na podstawie art. 28 ust. 112 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.

o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2021 r. poz. 275), po przeprowadzeniu
postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw,
wszczetego wobec przedsiebiorcy CGA INVEST Sp. z 0.0. z siedziba w Stroniu Slaskim
(wczesniej z siedzibg w Siennej), w toku ktérego zostato uprawdopodobnione

na podstawie okoliczno$ci sprawy, ze CGA INVEST Sp. z 0.0. z siedziba w Stroniu Slaskim
(dalej takze jako: ,,.Spoétka” lub ,,CGA INVEST”) stosowata praktyki naruszajgce zbiorowe
interesy konsumentoéw, o ktorych mowa w art. 24 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, polegajace na:

1.1.

informowaniu konsumentéw o mozliwosci nabycia lokalu uzytkowego w inwestycji
realizowanej pod nazwg Czarna Perta, z wykorzystaniem zapewnien o bezpieczenstwie

inwestycji, podczas gdy w zwigzku z niestosowaniem srodkéw ochrony dla wptat
nabywcow

lokali uzytkowych inwestycja obarczona byta podwyzszonym poziomem ryzyka, co moze

zostac¢ uznane za dziatanie wprowadzajgce konsumentow w btad dotyczace cech
produktu,

i tym samym stanowi¢ nieuczciwg praktyke rynkowag w rozumieniu art. 5 ust. 1i ust. 2 pkt
1 oraz ust. 3 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r.

0 przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz.U. z 2017 r. poz. 2070) oraz
godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow,

1.2.



nieprzekazaniu konsumentom informacji o przyjeciu przy realizowaniu inwestycji pod
nazwag Czarna Perta modelu finansowania, ktory polegat na zaangazowaniu wptat

nabywcow lokali uzytkowych, nie przewidujac przy tym udziatu srodkéw finansowych
CGA

INVEST Sp. z 0.0. z siedzibg w Stroniu Slagskim, co moze zostaé¢ uznane za zaniechanie
wprowadzajgce konsumentéw w btad poprzez nieprzekazanie istotnych informac;ji

dotyczacych produktu, i tym samym stanowi¢ nieuczciwg praktyke rynkowa w
rozumieniu

art. 6 ust. 1, ust. 3 pkt 1 oraz ust. 4 pkt 1 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 23 sierpnia
2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz.U. z 2017 r. poz. 2070)
oraz godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow,
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1.3.

informowaniu konsumentéw w sposdb wprowadzajgcy w btad o korzysciach zwigzanych
z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji realizowanej pod nazwag Czarna Perta,

co do wysokosci przysztych korzysci zwigzanych z zainwestowaniem srodkéw
pienieznych

w nabycie takiego lokalu, co moze zostaé uznane za dziatanie wprowadzajgce

konsumentow w btad dotyczace cech produktu tj. korzysci zwigzanych z produktem, i
tym

samym stanowi¢ nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu art. 5 ust. 1iust. 2 pkt 1
oraz

ust. 3 pkt 2w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz.U. z 2017 r. poz. 2070) oraz godzi¢ w zbiorowe
interesy konsumentoéw,

1.4.



informowaniu konsumentéw o korzysciach zwigzanych z nabyciem lokalu uzytkowego
w inwestycji realizowanej pod nazwg Czarna Perta w sposdb wprowadzajacy w btad

co do czestotliwosci uzyskiwania przysztych korzysci zwigzanych z najmem takiego
lokalu,

co moze zostaé uznane za dziatanie wprowadzajgce konsumentéw w btad dotyczace
cech

produktu tj. korzysci zwigzanych z produktem, i tym samym stanowi¢ nieuczciwag
praktyke rynkowa w rozumieniu art. 5 ust. 1 iust 2 pkt 1 oraz ust. 3 pkt 2w zw. z art. 4
ust. 2 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. 0 przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom
rynkowym (Dz.U. z 2017 r. poz. 2070) oraz godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow,
1.5.

informowaniu konsumentéw w sposdb wprowadzajgcy w btad, w tresci wzorcéw umow
rezerwacyjnych oraz wzorcow przedwstepnych umow sprzedazy wykorzystywanych

w zwigzku z nabywaniem przez konsumentéw lokali uzytkowych w inwestycji
realizowanej

pod nazwg Czarna Perta, o tozsamosci podmiotu zobowigzujacego sie do zawarcia

w przysztosci umowy najmu takiego lokalu uzytkowego, co moze stanowié nieuczciwg
praktyke rynkowa w rozumieniu art. 5 ust. 1iust. 2 pkt 1 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy

z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym
(Dz.U.z2017 r. poz. 2070) oraz godzié¢ w zbiorowe interesy konsumentéow,

po zobowigzaniu sie przez CGA INVEST Sp. z 0.0. z siedzibag w Stroniu Slaskim

do podjecia dziatan zmierzajgcych do zapobiezenia wskazanym naruszeniom

w przysztosci oraz do usuniecia skutkdéw opisanych naruszen Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentoéw naktada na ww. Spétke obowigzek wykonania
zobowigzania poprzez:

2.1.

opublikowanie w terminie 21 dni od daty uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na koszt CGA INVEST, na stronie internetowej

pod adresem www.cgainvest.pl oswiadczenia utrzymywanego przez 3 miesigce



od opublikowania, o nastepujacej tresci (dalej jako: ,,oSwiadczenie”):
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»Uprzejmie informujemy, ze w dniu 10 maja 2022 r. Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow w decyzji nr DOZIK 9/2022 uprawdopodobnit,

ze przekazywane przez Spotke CGA IVEST sp. z 0.0. w materiatach reklamowych
oraz stosowanych wzorcach umow informacje dotyczgce inwestycji prowadzonej
pod nazwg ,,Czarna Perta" w zakresie:

1) bezpieczenstwa angazowania srodkow finansowych w inwestycje,

2) modelu finansowania inwestycji,

3) wysokosci i czestotliwosci uzyskiwania przysztych korzysci zwigzanych

z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji,

4) tozsamosci podmiotu bedgcego w przysztosci operatorem najmu

mogty wprowadza¢ konsumentéw w btad, w ten sposdb, ze:

1) i 2) Spétka nie stosowata srodkéw ochrony wptat nabywcow, w sytuaciji
angazowania ich w realizacje inwestycji prowadzonej bez udziatu srodkow
finansowych Spoétki,

3) Spoétka udzielata rozbieznych informacji co do wysokosci i czestotliwosci
uzyskiwania korzysci zwigzanych z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji
Czarna Perta wskazujac rézne sposoby naliczenia zysku z inwestycji (rézne
podstawy naliczenia oraz wysokos$¢ naliczanego zysku) oraz rézng czestotliwosé
wyptacania zyskéw,

4) umowy najmu zawierat inny podmiot niz Spotka.

W toku postepowania Spotka deklarujgc wole przestrzegania przepisow z zakresu

ochrony konsumentoéw wniosta o wydanie decyzji w trybie art. 28 u.o.k.k.



i zobowigzata sie do podjecia dziatan zmierzajacych do usuniecia trwajacych
skutkéw praktyki i przyznania konsumentom dotknietym jej skutkami, ktorzy nie
nabyli lokalu uzytkowego w inwestycji, przysporzenia konsumenckiego w postaci
mozliwosci otrzymania jednego ze 130 pakietéw o tacznej wartosci 383 zt,
zawierajgcych: voucher uprawniajgcy jednorazowo do obnizki na ustuge pobytu

i zakwaterowania w obiekcie ,,Czarna Perta" lub innych obiektach ,,Czarna Gdra
Resort" w kwocie 250 zt, voucher na przejazd kolejka grawitacyjna ,, Czarna Zmija"
znajdujaca sie terenie Czarna Gora Resort o wartosci 18 zt, voucher na catodniowy
karnet narciarski obowigzujgcy w osrodku narciarskim Czarna Géra Resort

w sezonie narciarskim 2022/2023 lub 2023/2024, zaleznie od terminu w ktérym
voucher zostanie wykorzystany, o wartosci 115 zt oraz konsumentom, ktdrzy nabyli
lokal uzytkowy w inwestycji, przysporzenia konsumenckiego w postaci mozliwosci
otrzymania pakietu dodatkowych nieodptatnych dla konsumenta, a finansowanych
przez CGA Invest sp. z 0.0., 10 dni pobytu wtascicielskiego na zasadach
obowigzujacych w trwajgcych umowach, o wartosci rynkowej wahajacej

sie w granicach 3480 zt - 9800 zt, w zaleznosci od sezonu.

Szczegoty dotyczgce powyzszego zobowigzania, jego zakresu oraz terminu i sposobu
otrzymania przysporzenia konsumenckiego okreslono w w/w decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw dostepnej pod ponizszym linkiem
bezposrednio na stronie Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.”

w terminie 21 dni od daty uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentoéw;
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2.2.



wprowadzenie zmian w oferowaniu lokali uzytkowych z mozliwoscia osiggniecia
korzysci z zainwestowania sSrodkow pienieznych w nabycie takich lokali w ramach
realizowanych przez Spoétke inwestycji w taki sposoéb, ze:

»20bowigzuje sie na przysztos¢ zaniechac¢ praktyk wskazanych przez Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania z dnia
21.07.2020r. i dotozy¢ szczegdlnej starannosci w zakresie udzielania konsumentom
rzetelnej, prawdziwej i petnej informaciji:

1) o modelu finansowania realizowanych inwestycji poprzez wskazanie zrédet
finansowania,

2) o stosowanych srodkach ochrony dla wptat nabywcdéw,

3) o korzysciach odnoszacych sie do wszystkich elementéw ceny brutto,

4) o czestotliwosci wyptacania zyskow uzyskanych z tytutu wynajmu nabytego
lokalu uzytkowego,

5) o podmiocie, ktéry zobowigzat sie wzig¢ w najem lokale uzytkowe oferowane
konsumentom do nabycia, zwanym zazwyczaj operatorem najmu.

Informacje powyzsze, bedg zamieszczane kazdorazowo:

a) we wzorcach umow wykorzystywanych przez Przedsiebiorce w procesie
oferowania sprzedazy lokali uzytkowych,

b) we wszystkich typach uméw zawieranych w zwigzku z oferowaniem sprzedazy
lokali uzytkowych, w tym w umowach rezerwacyjnych, umowach przedwstepnych
sprzedazy, w umowach sprzedazy,

b) w tresci materiatéw reklamowych wykorzystywanych w zwigzku

z oferowaniem sprzedazy lokali uzytkowych, o ile rodzaj i rozmiar materiatéow
reklamowych bedzie na to pozwalat,

c) na trwatych nosnikach przekazywanych konsumentom na etapie przed
zawarciem pierwszej umowy w procesie sprzedazy i wynajecia lokalu uzytkowego.
Informacje zamieszczane we wszystkich wzorcach umow wykorzystywanych

w procesie oferowania lokali uzytkowych do sprzedazy oraz we wszystkich typach



umow zawieranych w procesie sprzedazy i najmu, a takze w tresci materiatéw
reklamowych wykorzystywanych w zwigzku z oferowaniem sprzedazy lokali
uzytkowych, o ile rodzaj i rozmiar materiatéw reklamowych bedzie na to pozwalat,
a takze na trwatych nosnikach przekazywanych konsumentom na etapie przed
zawarciem pierwszej umowy w procesie sprzedazy i wynajecia lokalu uzytkowego,
bedg zawiera¢ co najmniej klauzule:

ad 1)

»1. Strona sprzedajgca informuje, iz zrédtem finansowania inwestycji sa: srodki
wtasne Sprzedajgcego, udzielone kredyty oraz wptaty dokonywane przez nabywcoéw
lokali uzytkowych w nastepujgcych proporcjach:

...% - srodki wtasne Sprzedajgcego

...% - srodki pochodzace z kredytow
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...% - srodki wptacone przez Nabywcow.

2. Strona sprzedajgca informuje, iz w przypadku zmiany katalogu zrédet
finansowania inwestycji Nabywcy zostanie udzielona stosowna informacja w tym
przedmiocie.”

ad 2)

»otrona sprzedajaca informuje, iz niniejsza umowa nie ma charakteru umowy
deweloperskiej, o ktérej mowa w ustawie z dnia 16.09.2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. W zwigzku z powyzszym
wptacone przez Nabywcow srodki nie podlegajg ochronie w rozumieniu w/w ustawy
i nie sg objete Srodkami ochrony w postaci: zamknietego lub otwartego rachunku

powierniczego, gwarancji bankowej lub gwarancji ubezpieczeniowej. Wypetnienie



zobowigzan gwarantuje caty majatek spotki bedacej Strong sprzedajaca,

a w sytuacjach przewidzianych w art. 299 Kodeksu spotek handlowych majatek
osobisty cztonkow zarzadu, ktérzy odpowiadajg solidarnie ze spotka za jej
zobowigzania, dodatkowo bedac ubezpieczonymi od odpowiedzialnosci cywilnej.”
ad 3)

»1. Strony zgodnie oswiadczaja, iz wartosc¢ transakcji okreslonej niniejszg Umowa,
stosownie do postanowien § ... wynositacznie ... zt brutto.

2. W przypadku zawarcia umowy najmu, na mocy ktdrej nabywca odda w najem
lokal uzytkowy, o ktérym mowa w § ... Umowy, nabywca lokalu uzytkowego odnosit
bedzie nastepujace korzysci:

a) w okresie ... otrzymywat bedzie ... zt brutto tytutem czynszu najmu, co stanowi ...
% wartosci transakgji brutto

lub

b) w okresie ... otrzymywat bedzie ... % zysku, ktdry zostanie wypracowany

w zwigzku z wynajmem lokalu, o ktéorym mowa w § ... Umowy.”

ad 4)

»,Czynsz z tytutu zawartej umowy najmu bedzie wyptacany nabywcy miesiecznie,
do ... dnia miesiagca."

lub

»Czynsz z tytutu zawartej umowy najmu bedzie wyptacany nabywcy kwartalnie,

do ... dnia miesigca nastepujgcego po zakoriczeniu kazdego kwartatu."

ad 5)

»otrona sprzedajgca informuje, ze operatorem najmu bedzie spétka ... lub ...” ”
w terminie 21 dni od daty uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentoéw;
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2.3.

przyznanie przysporzen konsumentom, ktdrzy wyrazili zainteresowanie ofertg Spotki,
ale nie zdecydowali sie na zawarcie umow prowadzgcych do nabycia lokalu w ramach
inwestycji pod nazwg Czarna Perta tj.:

»przyznanie konsumentom, ktérzy zostali dotknieci skutkami praktyk i spetniaja
tacznie nastepujgce warunki:

i. skontaktowali sie ze Spoétkg w celu zapoznania sie z ofertg sprzedazy

lokali uzytkowych w obiekcie ,,Czarna Perta" w okresie od rozpoczecia

do zakonczenia oferowania lokali uzytkowych do nabycia, tj. w okresie od
01.03.2017r.do 07.09.2018 r.;

ii. na dzien uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji

i Konsumentéw nie sg wtascicielami lokalu uzytkowego w obiekcie ,,Czarna Perta"
mozliwosci otrzymania jednorazowego przysporzenia w postaci pakietu, o tgcznej
wartosci 383 zt sposréd 130 przewidzianych, o tacznej wartosci 49.790,00 zt,
sktadajgcego sie z:

1) vouchera uprawniajgcego jednorazowo do obnizki na ustuge pobytu

i zakwaterowania w obiekcie ,,Czarna Perta" lub innych obiektach ,,Czarna Géra
Resort” w wysokosci 250,00 zt;

2) vouchera na przejazd kolejka grawitacyjna ,,Czarna Zmija" znajdujaca sie
terenie Czarna Géra Resort, o wartosci 18 zt kazdy;

3) vouchera na catodniowy karnet narciarski obowigzujacy w osrodku narciarskim
Czarna Gdra Resort w sezonie narciarskim 2022/2023 lub 2023/2024, zaleznie

od terminu w ktérym voucher zostanie wykorzystany, o wartosci 115 zt,

przy czym mozliwosc¢ uzyskania pakietu bedzie dotyczy¢ maksymalnie

130 konsumentodw, zas pakiety zostang przyznane wedtug kolejnosci zgtoszen.

Konsumenci bedg mogli sktada¢ wnioski o przyznanie pakietéw drogg elektronicznag



na adres: biuro@cgresort.pl, w terminie do 3 miesiecy” od daty zamieszczenia
przez Spotke oswiadczenia, o ktorym mowa w pkt1.2.1.

»Whniosek powinien zawiera¢ wszystkie dane pozwalajgce na weryfikacje zasadnosci
przyznania przysporzenia, w tym w szczegolnosci:

- wskazanie okresu w jakim podjety byt kontakt ze Spétkg w przedmiocie oferty
sprzedazy lokali uzytkowych w inwestycji ,,Czarna Perta",

- dowody potwierdzajgce podjecie kontaktu ze Spotka w celu uzyskania informaciji
na temat oferty sprzedazy lokali uzytkowych w inwestycji ,,Czarna Perta", tj.
przedstawienie korespondencji mailowej w tym temacie.

We wniosku powinien zosta¢ wskazany rowniez preferowany sposoéb i dane do
kontaktu (adres do korespondencji pocztg tradycyjna lub adres mailowy do
korespondenciji droga elektroniczna).

Pakiet bedzie mozliwy do zrealizowania w terminie 24 miesiecy od dnia
uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.
Whiosek zostanie rozpatrzony przez Przedsiebiorce w terminie 1 miesigca od dnia
wptywu. Niezwtocznie po rozpoznaniu wniosku konsument zostanie poinformowany,
na wskazany przez siebie adres do kontaktu, o sposobie rozpatrzenia wniosku.”
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~W przypadku niewykorzystania catej puli 130 pakietdw, przedsiebiorca podejmie
probe kontaktu z konsumentami, ktérzy bedac uprawnionymi do ztozenia wniosku
0 przyznanie pakietu, nie zrobili tego, a ktérych dane posiada Przedsigbiorca.
Przedsiebiorca poinformuje o mozliwosci otrzymania jednorazowego przysporzenia
w postaci pakietu, przy czym mozliwos¢ uzyskania pakietu bedzie dotyczy¢

maksymalnie liczby konsumentéw stanowigcej roznice pomiedzy pulg przyznanych



pakietow (130), a liczbg konsumentow, ktérzy zgtosili sie do Przedsigbiorcy
zwnioskiem o przyznanie pakietu, a wniosek zostat rozpoznany pozytywnie.
Pakiety zostang przyznane wedtug kolejnosci zgtoszen.

Informacja o mozliwosci uzyskania przysporzenia zostanie przekazania

za posrednictwem poczty elektronicznej lub listownie w terminie 1 miesigca

od zakonczeniu procesu rozpatrywania wnioskow ztozonych przez Konsumentow,
jednak nie pdzniej niz w terminie 6 miesiecy” od daty zamieszczenia przez Spoétke
oswiadczenia, o ktérym mowa w pkt [.2.1.

»Informacja kierowana do konsumentow bedzie zawierata komunikat

o nastepujacej tresci:

»Uprzejmie informujemy, ze w dniu 10 maja 2022 r. Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow w decyzji nr DOZIK 9/2022 uprawdopodobnit,

ze przekazywane przez Spotke CGA INVEST sp. z 0.0. w materiatach reklamowych
oraz stosowanych wzorcach umow informacje dotyczgce inwestycji prowadzonej
pod nazwg ,,Czarna Perta" w zakresie:

1) bezpieczenstwa angazowania srodkdéw finansowych w inwestycje,

2) modelu finansowania inwestycji,

3) wysokosci i czestotliwosci uzyskiwania przysztych korzysci zwigzanych

z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji,

4) tozsamosci podmiotu bedgcego w przysztosci operatorem najmu

mogty wprowadza¢ konsumentéw w btad, w ten sposadb, ze:

1) i 2) Spétka nie stosowata sSrodkéw ochrony wptat nabywcdow, w sytuaciji
angazowania ich w realizacje inwestycji prowadzonej bez udziatu srodkéw
finansowych Spétki,

3) Spoétka udzielata rozbieznych informacji co do wysokos$ci i czestotliwosci
uzyskiwania korzysci zwigzanych z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji Czarna
Perta wskazujgc rézne sposoby naliczenia zysku z inwestycji (r6zne podstawy

naliczenia oraz wysokosc¢ naliczanego zysku) oraz rézng czestotliwos¢ wyptacania



zyskow,

4) umowy najmu zawierat inny podmiot niz Spotka.

W toku postepowania Spotka deklarujgc wole przestrzegania przepisow z zakresu
ochrony konsumentdéw wniosta o wydanie decyzji w trybie art. 28 u.o.k.k.

i zobowigzata sie do podjecia dziatan zmierzajgcych do usuniecia trwajgcych
skutkéw praktyki i przyznania konsumentom dotknietym jej skutkami przysporzenia
konsumenckiego.

Szczegoty dotyczgce powyzszego zobowigzania, jego zakresu oraz terminu i sposobu
otrzymania przysporzenia konsumenckiego okreslono w w/w decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw dostepnej pod ponizszym linkiem
bezposrednio na stronie Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow” ”
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»Konsumenci bedg mogli sktada¢ wnioski o przyznanie pakietéw droga
elektroniczng na adres: biuro@cgresort.pl, w terminie do 3 miesiecy od daty
wystania przez Spotke komunikatu o ktdrym mowa powyzej. Wniosek powinien
zawiera¢ wszystkie dane pozwalajgce na weryfikacje zasadnosci przyznania
przysporzenia, w tym imie, nazwisko, seria i numer dowodu osobistego, adres
mailowy, adres zamieszkania.

We wniosku powinien zostaé¢ wskazany réwniez preferowany sposéb i dane

do kontaktu (adres do korespondenciji pocztg tradycyjng, lub adres mailowy do
korespondencji drogg elektroniczng).

Pakiet bedzie mozliwy do zrealizowania w terminie 24 miesiecy od dnia
uprawomocnhnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Whiosek zostanie rozpatrzony przez Przedsiebiorce w terminie 1 miesigca od dnia



wptywu. Niezwtocznie po rozpoznaniu wniosku Konsument zostanie poinformowany,
na wskazany przez siebie adres do kontaktu, o sposobie rozpatrzenia wniosku.”;

w terminie 12 miesiecy od daty uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow;

2.4.

przyznanie przysporzen konsumentom, ktdrzy nabyli lokal od Spétki w ramach
inwestycji pod nazwag Czarna Perta oraz na dzient uprawomocnienia sie decyzji Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw pozostajg stronami umow najmu z tzw.
operatorem najmu tj.:

»konsumentom, ktdrzy zakupili apartament w obiekcie ,,Czarna Perta" oraz

sg stronami umowy hajmu jednorazowego przysporzenia w postaci dodatkowych,
nieodptatnych dla konsumenta, a finansowych przez CGA Invest sp. z 0.0.,

10 dni pobytu wtascicielskiego na zasadach obowigzujgcych w trwajacych umowach,
o wartosci rynkowej wahajgcej sie pomiedzy 3480 zt - 9800 zt w zaleznosci

od sezonu, do wykorzystania na pobyt konsumenta wraz z osobg towarzyszaca

w okresie 24 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw. Informacja o przyznanym przysporzeniu zostanie
przekazania za posrednictwem poczty elektronicznej lub listownie w terminie

1 miesiaca od dnia uprawomocnhienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdéw poprzez skierowanie komunikatu o nastepujacej tresci:
»sUprzejmie informujemy, ze w dniu 10 maja 2022 r. Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw w decyzji nr DOZIK 9/2022 uprawdopodobnit,

ze przekazywane przez Spotke CGA INVEST sp. z 0.0. w materiatach reklamowych
oraz stosowanych wzorcach umoéw informacje dotyczgce inwestycji prowadzonej

pod nazwg ,,Czarna Perta" w zakresie:

1) bezpieczenstwa angazowania srodkow finansowych w inwestycje,

2) modelu finansowania inwestycji,

3) wysokosci i czestotliwosci uzyskiwania przysztych korzysci zwigzanych



z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestyciji,

4) tozsamosci podmiotu bedgcego w przysztosci operatorem najmu mogty
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wprowadza¢ konsumentow w btad, w ten sposob, ze:

1) i 2) Spoétka nie stosowata srodkdéw ochrony wptat nabywcow, w sytuaciji
angazowania ich w realizacje inwestycji prowadzonej bez udziatu srodkow
finansowych Spaétki,

3) Spotka udzielata rozbieznych informacji co do wysokosci i czestotliwosci
uzyskiwania korzysci zwigzanych z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji Czarna
Perta wskazujgc rézne sposoby naliczenia zysku z inwestycji (r6zne podstawy
naliczenia oraz wysokos$¢ naliczanego zysku) oraz rézng czestotliwosé¢ wyptacania
zyskow,

4) umowy najmu zawierat inny podmiot niz Spétka.

W toku postepowania Spdtka deklarujac wole przestrzegania przepiséw z zakresu
ochrony konsumentéw wniosta o wydanie decyzji w trybie art. 28 u.o.k.k.

i zobowigzata sie do podjecia dziatann zmierzajgcych do usuniecia trwajgcych
skutkéw praktyki i przyznania konsumentom dotknietym jej skutkami przysporzenia
konsumenckiego. | w zwigzku z powyzszym, niniejszym postanowiliSmy przyznaé
Panstwu jako konsumentom, ktorzy zakupili apartament w obiekcie ,,Czarna Perta"
i zawarli umowy najmu jednorazowe przysporzenia w postaci dodatkowych 10 dni
pobytu wtascicielskiego na zasadach obowigzujgcych w trwajgcych umowach, o
wartosci 3480 zt - 9800 zt do wykorzystania na pobyt konsumenta wraz z osobg
towarzyszgcag w okresie 24 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie decyzji Prezesa

Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.



Zapraszamy do skorzystania z przyznanego Panstwu przysporzenia. W przypadku
wyrazenia przez Panstwa zainteresowania, prosimy o kontakt w celu ustalenia
terminu pobytéw wtascicielskich.

Z powazaniem";

w terminie 1 miesigca od daty uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow;

2.5.

przyznanie przysporzen konsumentom, ktorzy nabyli lokal od Spoétki w ramach
inwestycji pod nazwag Czarna Perta, ale na dzien uprawomocnienia sie decyzji Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nie pozostajg stronami uméw najmu

z tzw. operatorem najmu tj.:

»,konsumentom, ktdrzy zakupili apartament w obiekcie ,,Czarna Perta", ale nie

sg strong umowy najmu, jednorazowego przysporzenia w postaci nieodptatnych dla
konsumenta, a finansowych przez CGA Invest sp. z 0.0., 10 dni pobytu na zasadach
pobytu wtascicielskiego ustalonych w obowigzujgcych umowach najmu, o wartosci
rynkowej wahajgcej sie pomiedzy 3480 zt - 9800 zt w zaleznosci od sezonu,

do wykorzystania przez konsumenta wraz z osobg towarzyszaca w okresie 24
miesiecy od dnia uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw. Informacja o przyznanym przysporzeniu zostanie przekazania za
posrednictwem poczty elektronicznej lub listownie w terminie 1 miesigca od dnia
uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
poprzez skierowanie komunikatu o nastepujacej tresci:
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»Uprzejmie informujemy, ze w dniu 10 maja 2022 r. Prezes Urzedu Ochrony



Konkurencji i Konsumentow w decyzji nr DOZIK 9/2022 uprawdopodobnit,

ze przekazywane przez Spotke CGA INVEST sp. z 0.0. w materiatach reklamowych
oraz stosowanych wzorcach uméw informacje dotyczace inwestycji prowadzonej
pod nazwag ,,Czarna Perta" w zakresie:

1) bezpieczenstwa angazowania srodkow finansowych w inwestycje,

2) modelu finansowania inwestycji,

3) wysokosci i czestotliwosci uzyskiwania przysztych korzysci zwigzanych

z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji,

4) tozsamosci podmiotu bedgcego w przysztosci operatorem najmu

mogty wprowadzac¢ konsumentow w btad, w ten sposadb, ze:

1) i 2) Spoétka nie stosowata srodkdéw ochrony wptat nabywcow, w sytuaciji
angazowania ich w realizacje inwestycji prowadzonej bez udziatu srodkow
finansowych Spaétki,

3) Spoétka udzielata rozbieznych informacji co do wysokosci i czestotliwosci
uzyskiwania korzysci zwigzanych z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji Czarna
Perta wskazujgc rézne sposoby naliczenia zysku z inwestycji (r6zne podstawy
naliczenia oraz wysokos$¢ naliczanego zysku) oraz rézng czestotliwos¢ wyptacania
zyskow,

4) umowy najmu zawierat inny podmiot niz Spétka.

W toku postepowania Spdtka deklarujac wole przestrzegania przepiséw z zakresu
ochrony konsumentéw wniosta o wydanie decyzji w trybie art. 28 u.o.k.k.

i zobowigzata sie do podjecia dziatarn zmierzajgcych do usuniecia trwajgcych
skutkow praktyki i przyznania konsumentom dotknietym jej skutkami przysporzenia
konsumenckiego. | w zwigzku z powyzszym, niniejszym postanowiliSmy przyznaé
Panstwu jako konsumentom, ktorzy zakupili apartament w obiekcie ,,Czarna Perta"
jednorazowe przysporzenia w postaci nieodptatnych dla konsumenta,

a finansowanych przez CGA Invest sp. z 0.0., 10 dni pobytu na zasadach pobytu

wtascicielskiego ustalonych w obowigzujgcych umowach najmu, o wartosci



rynkowej wahajgcej sie pomiedzy 3480 zt - 9800 zt w zaleznosci od sezonu, do
wykorzystania przez konsumenta wraz z osobg towarzyszacg w okresie 24 miesiecy
od dnia uprawomochnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji

i Konsumentow.

Zapraszamy do skorzystania z przyznanego Panstwu przysporzenia. W przypadku
wyrazenia przez Panstwa zainteresowania, prosimy o kontakt w celu ustalenia
terminu pobytow.

Z powazaniem"

Przedsiebiorca poinformuje konsumentéw o aktualnych na dziehn wystania
wskazanego powyzej komunikatu warunkach pobytow wtascicielskich ustalonych
w umowach najmu.”

w terminie 1 miesigca od daty uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow;
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2.6.

przyznanie przysporzen konsumentom, ktdrzy nabyli lokal od Spétki w ramach
inwestycji pod nazwag Czarna Perta, ale dokonali jego zbycia i na dzien
uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
nie pozostajg ich wtascicielami tj.:

»konsumentom, ktdrzy zakupili apartament w obiekcie ,,Czarna Perta", a nastepnie
dokonali jego zbycia, jednorazowego przysporzenia w postaci, nieodptatnych dla
konsumenta, a finansowych przez CGA Invest sp. z 0.0.,

10 dni pobytu na zasadach pobytu wtascicielskiego ustalonych w obowigzujgcych

umowach najmu, o wartosci rynkowej wahajacej sie pomiedzy 3480 zt - 9800 zt



w zaleznosci od sezonu, do wykorzystania przez konsumenta wraz z osobg
towarzyszgcag w okresie 24 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie decyzji Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Informacja o przyznanym
przysporzeniu zostanie przekazania za posrednictwem poczty elektronicznej lub
listownie w terminie 1 miesigca od dnia uprawomocnienia sie decyzji Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow poprzez skierowanie komunikatu

o nastepujacej tresci:

»Uprzejmie informujemy, ze w dniu 10 maja 2022 r. Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow w decyzji nr DOZIK 9/2022 uprawdopodobnit,

ze przekazywane przez Spotke CGA INVEST sp. z 0.0. w materiatach reklamowych
oraz stosowanych wzorcach umow informacje dotyczgce inwestycji prowadzonej
pod nazwg ,,Czarna Perta" w zakresie:

1) bezpieczenstwa angazowania srodkow finansowych w inwestycje,

2) modelu finansowania inwestycji,

3) wysokosci i czestotliwosci uzyskiwania przysztych korzysci zwigzanych

z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji,

4) tozsamosci podmiotu bedgcego w przysztosci operatorem najmu

mogty wprowadza¢ konsumentéw w btad, w ten sposadb, ze:

1) i 2) Spétka nie stosowata srodkéw ochrony wptat nabywcow, w sytuaciji
angazowania ich w realizacje inwestycji prowadzonej bez udziatu srodkow
finansowych Spoétki,

3) Spoétka udzielata rozbieznych informacji co do wysokos$ci i czestotliwosci
uzyskiwania korzysci zwigzanych z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji Czarna
Perta wskazujac rézne sposoby naliczenia zysku z inwestycji (rézne podstawy
naliczenia oraz wysoko$¢ naliczanego zysku) oraz rézng czestotliwo$é wyptacania
zyskow,

4) umowy najmu zawierat inny podmiot niz Spotka.

W toku postepowania Spotka deklarujgc wole przestrzegania przepisow z zakresu



ochrony konsumentoéw wniosta o wydanie decyzji w trybie art. 28 u.o.k.k.

i zobowigzata sie do podjecia dziatan zmierzajacych do usuniecia trwajacych
skutkéw praktyki i przyznania konsumentom dotknietym jej skutkami przysporzenia
konsumenckiego. | w zwigzku z powyzszym, niniejszym postanowiliSmy przyznac¢
Panstwu jako konsumentom, ktdrzy zakupili apartament w obiekcie ,,Czarna Perta"
jednorazowe przysporzenia w postaci nieodptatnych dla konsumenta,

a finansowanych przez CGA Invest sp. z 0.0., 10 dni pobytu na zasadach pobytu
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wtascicielskiego ustalonych w obowigzujgcych umowach najmu, o wartosci
rynkowej wahajgcej sie pomiedzy 3480 zt - 9800 zt w zaleznosci od sezonu,

do wykorzystania przez konsumenta wraz z osobg towarzyszaca w okresie 24
miesiecy od dnia uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow.

Zapraszamy do skorzystania z przyznanego Panstwu przysporzenia. W przypadku
wyrazenia przez Panstwa zainteresowania, prosimy o kontakt w celu ustalenia
terminu pobytéw.

Z powazaniem";

Przedsiebiorca poinformuje konsumentdéw o aktualnych na dzieh wystania
wskazanego powyzej komunikatu warunkach pobytéw wtascicielskich ustalonych
w umowach najmu.”

w terminie 1 miesigca od daty uprawomochnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow;

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow naktada na CGA INVEST Sp. z o.o.

z siedziba w Stroniu Slagskim obowigzek wykonania zobowigzania okres$lonego



wpktl.2.1.-1.2.6.

Il.

Na podstawie art. 28 ust. 2 w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.

o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2021 r. poz. 275), po przeprowadzeniu
postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw,
wszczetego wobec przedsiebiorcy CGA INVEST Sp. z 0.0. z siedziba w Stroniu Slaskim,
w toku ktorego zostato uprawdopodobnione na podstawie okolicznosci sprawy, ze CGA
INVEST Sp. z 0.0. z siedziba w Stroniu Slagskim stosowata praktyki naruszajgce zbiorowe
interesy konsumentéw opisane w pkt | rozstrzygniecia niniejszej decyzji, Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw naktada na CGA INVEST Sp. z 0.0. z siedzibag

w Stroniu Slaskim obowiazek opublikowania o$wiadczenia, o ktérym mowa w pkt 1.2.1.
rozstrzygniecia niniejszej decyzji, na koszt CGA INVEST w nastepujgcy sposob:

- o$wiadczenie bedzie zamieszczone w gornej czesci strony gtownej domeny
www.cgainvest.pl, bez mozliwosci zamkniecia, z mozliwoscia jego zwiniecia przez
uzytkownika w taki sposdb, aby widoczna byta skrécona tresé: ,,Decyzja zobowigzujaca
Prezesa UOKIK nr DOZIK 9/2022. Wiecej informacji tutaj”, z ponowng mozliwoscig
rozwiniecia petnego oswiadczenia; przy ponownym wejsciu na strone, uzytkownikowi
wyswietlona zostanie skrécona tres¢, z ponowng mozliwoscig rozwiniecia petnego
oswiadczenia przez uzytkownika,

- oSwiadczenie zostanie sformutowane ciemna czcionka na biatym tle oraz
wyjustowane,

- zastosowana dla oswiadczenia czcionka bedzie odpowiada¢ wielkosci czcionki
uzywanej

w nagtdéwkach na stronie internetowej www. cgainvest.pl,
- fragmenty oswiadczenia: ,,decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji

i Konsumentéw dostepnej pod ponizszym linkiem bezposrednio na stronie Urzedu
Ochrony
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Konkurencji i Konsumentéw.” oraz ,Wiecej informacji tutaj” przy skréconej tresci, beda
stanowic¢ hipertgcza (linki) przekierowujgce do niniejszej decyzji opublikowanej w bazie
decyzji dostepnej pod adresem www.uokik.gov.pl,

- w przypadku zmiany nazwy przedsiebiorcy, jego przeksztatcenia lub przejscia praw

i obowigzkow na inny podmiot pod jakimkolwiek tytutem, publikacja zostanie
zrealizowana

odpowiednio przez lub za posrednictwem danego przedsiebiorcy lub nastepcy
prawnego, ze

wskazaniem nazw przedsiebiorcy dawnej i nowej,

- w przypadku zmiany adresu strony internetowej, niniejsze zobowigzanie bedzie
odnosic

sie do strony internetowej Spoétki funkcjonujgcej w czasie zamieszczenia oswiadczenia
przez CGA INVEST,

- oSwiadczenie bedzie dostepne na stronie internetowej przez okres 3 miesiecy od daty
zamieszczenia;

1.

Na podstawie art. 28 ust. 3 w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.

o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2021 r. poz. 275), po przeprowadzeniu
postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw,
wszczetego wobec przedsiebiorcy CGA INVEST Sp. z 0.0. z siedzibg w Stroniu Slaskim,
w toku ktérego zostato uprawdopodobnione na podstawie okolicznosci sprawy, ze CGA
INVEST Sp. z 0.0. z siedziba w Stroniu Slaskim stosowata praktyki naruszajace zbiorowe
interesy konsumentéw opisane w pkt | rozstrzygniecia niniejszej decyzji, Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw naktada na CGA INVEST Sp. z 0.0. z siedzibag

w Stroniu Slaskim obowiazek ztozenia informacji o realizacji zobowigzan, o ktérych
mowa



w pkt | rozstrzygniecia decyzji, poprzez przekazanie:

A. w terminie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie decyzji - wydrukow strony
gtéwnej

domeny www.cgainvest.pl (z widoczng datg ich sporzadzenia), na ktérej zamieszczono
oswiadczenie wraz z informacjg o okresie utrzymywania na wskazanej stronie
internetowej oswiadczenia oraz hipertgczy odsytajgcych do tresci decyzji - stosownie
do zobowigzania natozonego w pkt 1.2.1. rozstrzygniecia decyzji,

B. w terminie 14 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie decyzji - w zwigzku

z oferowaniem inwestycji realizowanych przez Spoétke w okresie 12 miesiecy od daty
uprawomocnhnienia sie decyzji:

1) wzorcow umoéw zawierajgcych informacje wprowadzone na skutek zobowigzania,
o ktérym mowa w pkt [.2.2. rozstrzygniecia niniejszej decyzji, wykorzystywanych

w zwigzku z oferowaniem lokali uzytkowych z mozliwoscig osiggniecia korzysci

z zainwestowania srodkéw pienieznych w nabycie takich lokali w ramach inwestycji
realizowanych przez Spotke,

2) materiatow reklamowych (w tym wydrukéw stron internetowych, z widoczng data
ich sporzadzenia), dedykowanych inwestycjom oferowanym przez Spotke)
zawierajgcych informacje wprowadzone na skutek zobowigzania, o ktérym mowa

w pkt [.2.2. rozstrzygniecia niniejszej decyzji, stosowanych w zwigzku

z oferowaniem lokali uzytkowych z mozliwoscig osiaggniecia korzysci

z zainwestowania srodkéw pienieznych w nabycie takich lokali w ramach inwestycji
realizowanych przez Spotke,

3) trwatych nosnikéw, zawierajgcych informacje wprowadzone na skutek
zobowigzania, o ktérym mowa w pkt |.2.2. rozstrzygniecia niniejszej decyzji,
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wykorzystywanych w celu przekazywania konsumentom na etapie przed zawarciem
pierwszej umowy w zwigzku z oferowaniem lokali uzytkowych z mozliwoscig
osiggniecia korzysci z zainwestowania srodkow pienieznych w nabycie takich lokali
w ramach inwestycji realizowanych przez Spétke,

C. w terminie 26 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie decyzji - w zwigzku

z terminami przyznania przysporzen o ktérych mowa w pkt 1.2.3. rozstrzygniecia
niniejszej decyzji oraz okreslonym przez Spoétke terminem 24 miesiecy na
wykorzystanie przysporzen o ktdrych mowa w pkt [.2.3. rozstrzygniecia niniejszej
decyzji:

4) przyktadowej korespondencji, wystanej do konsumenta w zwigzku z:

- pozytywnym rozpatrzeniem przez Spotke wniosku o przyznanie przysporzenia,
ztozonego przez konsumenta wobec powziecia informacji o mozliwosci jego
uzyskania z tresci oswiadczenia, o ktérym mowa w pkt1.2.1.,

- negatywnym rozpatrzeniem przez Spotke wniosku o przyznanie przysporzenia,
ztozonego przez konsumenta wobec powziecia informacji o mozliwosci jego
uzyskania z tresci oswiadczenia, o ktérym mowa w pkt1.2.1.,

wraz ze wskazaniem dat rozpoczecia i zakonczenia przekazywania ww.
korespondencji wszystkim konsumentom, ktdrzy ztozyli wnioski o przyznanie
przysporzenia w terminie utrzymywania o$swiadczenia - stosownie do zobowigzania
natozonego w pkt 1.2.1. rozstrzygniecia decyzji,

5) przyktadowej korespondenc;ji informacyjnej o mozliwos$ci uzyskania przysporzenia,
wystanej do konsumenta w sytuaciji, gdy po rozpatrzeniu wnioskéw sktadanych
wobec powziecia informacji o mozliwosci jego uzyskania z tresci oswiadczenia,

o ktérym mowa w pkt 1.2.1., sposréd 130 zadeklarowanych przysporzen pozostaty
przysporzenia nieprzyznane - wraz ze wskazaniem dat rozpoczecia i zakonczenia
przekazywania ww. korespondencji wszystkim konsumentom, ktérych dane Spotka

posiada - stosownie do zobowigzania natozonego w pkt 1.2.3. rozstrzygniecia



decyzji,

6) przyktadowej korespondenciji, wystanej do konsumenta w zwigzku z:

- pozytywnym rozpatrzeniem przez Spotke wniosku o przyznanie przysporzenia,
ztozonego przez konsumenta wobec otrzymania korespondencji informacyjne;j

o mozliwosci uzyskania przysporzenia,

- hegatywnym rozpatrzeniem przez Spotke wniosku o przyznanie przysporzenia,
ztozonego przez konsumenta wobec otrzymania korespondencji informacyjnej

o0 mozliwosci uzyskania przysporzenia,

wraz ze wskazaniem dat rozpoczecia i zakonczenia przekazywania ww.
korespondencji wszystkim konsumentom, ktérzy ztozyli wnioski o przyznanie
przysporzenia w terminie 3 miesiecy od dnia skierowania do nich korespondencji
informacyjnej o mozliwosci uzyskania przysporzenia - stosownie do zobowigzania
natozonego w pkt 1.2.3. rozstrzygniecia decyzji,

7) informac;ji o liczbie konsumentdéw:

- ktérzy zawnioskowali o przyznanie przysporzenia konsumenckiego na skutek
powziecia informacji o mozliwosci jego uzyskania z tresci oswiadczenia, o ktérym
mowa w pkt1.2.1., aich wniosek:
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zostat rozpatrzony pozytywnie i otrzymali przysporzenie,

zostat rozpatrzony negatywnie,

- do ktérych skierowano korespondencje informacyjng o mozliwosci uzyskania
przysporzenia, w sytuaciji, gdy po rozpatrzeniu wnioskéw sktadanych wobec
powziecia informacji o mozliwosci jego uzyskania z tresci oswiadczenia, o ktérym

mowa w pkt 1.2.1., sposrdd 130 zadeklarowanych przysporzen pozostaty



przysporzenia nieprzyznane,

- ktérzy zawnioskowali o przyznanie przysporzenia konsumenckiego na skutek
otrzymanej korespondencji informacyjnej o mozliwosci uzyskania przysporzenia,
wystanej w sytuacji, gdy po rozpatrzeniu wnioskow sktadanych wobec powziecia
informacji o mozliwosci jego uzyskania z tresci oswiadczenia, o ktérym mowa w pkt
1.2.1., sposrod 130 zadeklarowanych przysporzen pozostaty przysporzenia
nieprzyznane, a ich wniosek:

zostat rozpatrzony pozytywnie i otrzymali przysporzenie,

zostat rozpatrzony negatywnie.

D. wterminie 26 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie decyzji - w zwigzku

z terminami przyznania przysporzen o ktorych mowa w pkt 1.2.4.-1.2.6. rozstrzygniecia
niniejszej decyzji oraz okreslonym przez Spoétke terminem 24 miesiecy na
wykorzystanie przysporzen o ktéorych mowa w pkt 1.2.4.-1.2.6. rozstrzygniecia niniejsze;j
decyzji:

8) informacji o liczbie konsumentow, ktérzy:

- zawnioskowali do Spétki o przyznanie przysporzenia konsumenckiego okreslonego:
Bw pkt1.2.4. rozstrzygniecia niniejszej decyzji,

Bw pkt1.2.5. rozstrzygniecia niniejszej decyzji,

Bw pkt1.2.6. rozstrzygniecia niniejszej decyzji,

- otrzymali od Spétki przysporzenie konsumenckie okreslone:

Bw pkt1.2.4. rozstrzygniecia niniejszej decyzji,

Blw pkt1.2.5. rozstrzygniecia niniejszej decyzji,

Blw pkt1.2.6. rozstrzygniecia niniejszej decyzji,

- wykorzystali przysporzenie konsumenckie okreslone:

Blw pkt1.2.4. rozstrzygniecia niniejszej decyzji,

B'w pkt1.2.5. rozstrzygniecia niniejszej decyzji,

Bl'w pkt1.2.6. rozstrzygniecia niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE



Postanowieniem z dnia 31 maja 2019 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow

(dalej takze jako: ,,Prezes UOKIiK” lub ,,Prezes Urzedu”), na podstawie art. 48 ust. 1i 2 pkt
1a, 2i 5 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw
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(Dz.U. z2021 r. poz. 275, dalej jako: ,,uokik”) wszczat postepowanie wyjasniajace,
majace na celu wstepne ustalenie, czy w zwigzku z praktykami stosowanymi przez CGA

INVEST Sp. z 0.0. z siedzibg w Stroniu Slagskim (dawniej: CGA INVEST Sp. z 0.0. z siedziba
w

Siennej, a wczesniej: Czarna Géra Apartamenty Sp. z 0.0. z siedzibg w Siennej) w ramach
realizacji inwestycji okreslanej przez Spoétke w korespondenciji kierowanej do Prezesa
Urzedu w ramach postepowania wyjasniajgcego prowadzonego pod sygnaturg DAR-401-
2/18/MW nazwag Czarna Perta (dalej jako: ,Inwestycja” lub ,,Czarna Perta”), doszto do
naruszenia przepiséw uzasadniajgcego wszczecie postepowania w sprawie praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw lub w sprawie o uznanie postanowien

wzorca umowy za niedozwolone oraz czy miato miejsce naruszenie chronionych
prawem

interesdw konsumentéw uzasadniajgce podjecie dziatan okreslonych w odrebnych
ustawach.

Analiza zgromadzonych w toku ww. postepowania dokumentoéw i informacji, wskazata,
iz sg

podstawy do postawienia CGA INVEST zarzutu stosowania sprzecznych z prawem
praktyk

naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw. Majac na uwadze dokonane na etapie

postepowania wyjasniajgcego ustalenia, Prezes UOKIiK postanowieniem z dnia 21 lipca
2020r.



wszczat z urzedu postepowanie w sprawie stosowania przez CGA INVEST Sp. z 0.0. z
siedziba

w Stroniu Slaskim praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérych
mowa

w art. 24 ust. 1i 2 pkt 3 uokik, polegajacych na:

1. informowaniu konsumentéw o mozliwosci nabycia lokalu uzytkowego w inwestycji
realizowanej pod nazwg Czarna Perta, z wykorzystaniem zapewnien

o bezpieczenstwie inwestycji, podczas gdy w zwigzku z niestosowaniem srodkow
ochrony dla wptat nabywcoéw lokali uzytkowych inwestycja obarczona byta
podwyzszonym poziomem ryzyka,

2. nieprzekazaniu konsumentom informacji o przyjeciu przy realizowaniu inwestycji
pod nazwg Czarna Perta modelu finansowania, ktory polegat na zaangazowaniu
wptat nabywcow lokali uzytkowych, nie przewidujac przy tym udziatu sSrodkéw
finansowych CGA INVEST,

3. informowaniu konsumentéw w sposéb wprowadzajgcy w btad o korzysciach
zwigzanych z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji realizowanej pod nazwa
Czarna Perta, co do wysokosci przysztych korzysci zwigzanych z zainwestowaniem
srodkéw pienieznych w nabycie takiego lokalu,

4. informowaniu konsumentow o korzysciach zwigzanych z nabyciem lokalu
uzytkowego w inwestycji realizowanej pod nazwg Czarna Perta w sposob
wprowadzajgcy w btad co do czestotliwosci uzyskiwania przysztych korzysci
zwigzanych z najmem takiego lokalu,

5. informowaniu konsumentéw w sposéb wprowadzajgcy w btad, w tresci wzorcow
umow rezerwacyjnych oraz wzorcow przedwstepnych umoéw sprzedazy
wykorzystywanych w zwigzku z nabywaniem przez konsumentow lokali uzytkowych
w inwestycji realizowanej pod nazwg Czarna Perta, o tozsamosci podmiotu
zobowigzujgcego sie do zawarcia w przysztosci umowy najmu takiego lokalu
uzytkowego.

Postanowieniem z dnia 21 lipca 2020 r. Prezes UOKIiK do materiatu dowodowego



w postepowaniu w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow,
wtaczyt

rowniez okreslone dokumenty zgromadzone w toku postepowania wyjasniajgcego

pod sygn. DOZIK-1.405.3.2019/PG oraz postepowania pod sygn. DAR-401-2/18/MW.
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W toku postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow

Spoétka pismem z dnia 25 wrzesnia 2020 r. ztozyta wyjasnienia dotyczace
przedstawionych

zarzutéw. Oswiadczyta, ze nie zgadza sie ze stanowiskiem Prezesa UOKIiK wskazujac
m.in.,

ze CGA INVEST:

- nie byta zobowigzana do stosowania dodatkowych srodkéw ochrony dla wptat
nabywcow,

- mozliwos$é zakupu lokali uzytkowych w inwestycji realizowanej pod nazwag Czarna Perta
oferowata od 1 marca 2017 r. do 7 wrzesnia 2018 .,

- inwestycja pod nazwa Czarna Perta byta realizowana z zaangazowaniem srodkow
wtasnych,

- korzysci zwigzane z nabyciem lokali uzytkowych w inwestycji realizowanej pod nazwa

Czarna Perta podlegaty zmianom w toku oferowania lokali oraz indywidualnych
negocjacji.

Jednoczesnie CGA INVEST wniosta o0 umorzenie postepowania. Spotka wyrazita
stanowisko,

ze postepowanie w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw
pozostaje bezprzedmiotowe — przede wszystkim z uwagi na zrealizowanie inwestycji
Czarna Perta oraz wykonanie zobowigzan z umow rezerwacyjnych, przedwstepnych oraz

przyrzeczonych.



Niezaleznie od powyzszego, pismem z dnia 25 wrzesnia 2020 r. Spétka wniosta o
wydanie

W niniejszej sprawie decyzji zobowiazujacej w trybie art. 28 uokik, formutujac
zobowigzanie

obejmujace wytacznie propozycje zmian w dziataniach podejmowanych w przysztosci
tj. w zwigzku z realizacjg kolejnych inwestycji obejmujacych oferowanie nabycia lokali
uzytkowych z mozliwoscia osiggniecia korzysci z zainwestowania srodkéw pienieznych

w nabycie takich lokali. W ocenie Prezesa UOKIK realizacja pierwotnie
zaproponowanego przez

Spotke zobowigzania nie bytaby wystarczajgca do usuniecia skutkéw zarzucanych
Spotce

praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw. Majac na uwadze powyzsze,
pismem

z dnia 13 listopada 2020 r. wyjasniono CGA INVEST, iz wniosek w przedstawionym
ksztatcie

nie moze uzyskac akceptacji. Propozycja Spétki byta doprecyzowana w ramach dalszej
korespondencji prowadzonej w sprawie. Ostateczna propozycja CGA INVEST, ztozona

pismem z dnia 8 kwietnia 2022 r. objeta zobowigzanie do dziatan eliminujacych
mozliwos¢

wystagpienia praktyk w przysztosci oraz zmierzajgcych do usuniecia skutkéw praktyk
zgodnie z pkt | rozstrzygniecia niniejszej decyzji.

Przysporzenia konsumenckie zaproponowane przez Spotke stanowig uprawnienia

do otrzymania korzysci przez konsumentoéw, ktorzy mogli zostaé lub zostali dotknieci
skutkami uprawdopodobnionych w niniejszej decyzji praktyk. Zgodnie z przedstawiong
przez Spoétke ostateczng propozycjg zobowigzania, kryterium decydujgcym o przyznaniu

konsumentom prawa do rekompensaty okreslonej w pkt 1.2.3. rozstrzygniecia decyzji
jest

wyrazenie zainteresowania ofertg CGA INVEST, ktdre nie skutkowato zawarciem umoéw
prowadzacych do nabycia lokalu w ramach inwestycji pod nazwg Czarna Perta. Z kolei

w zakresie rekompensat okreslonych w pkt 1.2.4. - 1.2.6. rozstrzygniecia decyzji,
kryterium



decydujgcym o przyznaniu jest nabycie od CGA INVEST lokalu uzytkowego w inwestycji
realizowanej pod nazwg Czarna Perta.

Zgodnie z zasadg wyrazong w art. 10 ustawy kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.z2021r., poz. 735 ze zm., dalej jako: ,,kpa”), pismem z dnia 20 kwietnia 2022 r.
Prezes UOKIiK zawiadomit Spdtke o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego oraz

wyznaczyt termin na zapoznanie sie z aktami niniejszej sprawy. Z powyzszego
uprawnienia

CGA INVEST nie skorzystata.
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Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalit, co nastepuje:

CGA INVEST Sp. z 0.0. z siedzibag w Stroniu Slagskim zostata wpisana do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego (dalej jako: ,,KRS”) w dniu 28 grudnia
2010 r. pod nr 0000374105. Zgodnie z wpisem do KRS, przedmiotem prowadzonej przez
Spotke dziatalnosci gospodarczej jest m.in. przygotowanie terenu pod budowe, roboty

budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,
wyhajem

i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi, posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami.

(dowdd: informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu z KRS, stan na dzien: 21 lipca
2020 r., informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu z KRS, stan na dzien: 10 maja
2022r.)

W ramach powyzszej dziatalnosci, Spoétka oferowata mozliwos¢ zakupu lokali
uzytkowych

wchodzacych w sktad inwestycji pod nazwg Czarna Perta w terminie od dnia 1 marca

2017 r.do dnia 7 wrzesnia 2018 r.



(dowdd: pismo Spoétki z dnia 1 lipca 2019 r., pismo Spétki z dnia 25 wrzesnia 2020 r.,
pismo Spoétki z dnia 1 grudnia 2020 r., zatgczniki do pisma Spétki z dnia 1 grudnia
2020 r. — oswiadczenie zarzadu CGA INVEST oraz umowa rezerwacyjna)

CGA INVEST oferowata konsumentom mozliwos¢ nabycia lokalu uzytkowego w
inwestycji

pod nazwa Czarna Perta wraz z mozliwoscig osiggniecia korzysci zwigzanych
z zainwestowaniem srodkow pienieznych w nabycie takiego lokalu. Zysk miat stanowié

czynsz otrzymywany przez nabywce lokalu z tytutu zawarcia umowy najmu takiego
lokalu

w celu jego dalszego podnajmu. W ramach powyzszego Spoétka stosowata wzorce:
umowy

rezerwacyjnej, przedwstepnej umowy sprzedazy w zwyktej formie pisemnej i w formie
notarialnej oraz umowy najmu (w formie zatacznika). Rozpowszechniata materiaty
reklamowe i informacyjne: reklamy wielkoformatowe umieszczone w bliskiej lokalizacji

Czarnej Perty, na terenie budowy Inwestycji oraz w osrodku wypoczynkowym Czarna
Gora

Resort; katalogi reklamowe dystrybuowane drogg elektroniczng oraz podczas spotkan
z osobami zainteresowanymi Inwestycjg; ulotki reklamowe udostepniane na targach
branzowych, eventach oraz w osrodku wypoczynkowym Czarna Géra Resort; standy
reklamowe na terenie osrodka wypoczynkowego Czarna Gdéra Resort; banery statyczne
na stronach internetowych; a takze artykuty reklamowe zamieszczane w Internecie;
wykorzystywata baze e-mail oraz prowadzenie konta w portalu Facebook.

Okres reklamowania Inwestycji trwat od maja 2017 r. do korica 2018 r.

(dowdd: pismo Spétki zdnia 1 lipca 20191,. zatgczniki do pisma Spoétki z dnia 1 lipca
2019 r. — materiaty reklamowe i informacyjne)

Z tresci stosowanych przez CGA INVEST materiatéw reklamowych wynikato,

ze informowano konsumentow o inwestycji w lokale uzytkowe z wykorzystaniem
sformutowan wskazujgcych na bezpieczenstwo srodkéw zainwestowanych w powyzszy

sposob. Przekazane Prezesowi UOKiK materiaty, zawieraty sformutowania takie jak:



- »(..) zakup apartamentu w systemie condo to bezpieczna forma inwestycji (..)”,

- ,Inwestycja w apartament w systemie condo w takim miejscu jest pewna i bezpieczna
()%

- ,pewnosc i rentownosc¢ inwestycji”,
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- ,bezpieczna, gwarantujgca statag stope zwrotu forma inwestycji”,

- ,bezpieczna inwestycja”.

(dowdd: zatgczniki do pisma Spotki z dnia 1 lipca 2019 r. — materiaty reklamowe

i informacyjne)

Spotka udzielita Prezesowi UOKIK informaciji na temat wielkosci srodkdéw finansowych

pozyskiwanych na realizacje Inwestycji oraz wskazata pochodzenie tych srodkow.
Wskazata

takze ile pieniedzy zostato faktycznie wydatkowanych na realizacje Czarnej Perty.

Ze ztozonych oswiadczen wynikato, ze srodki pozyskiwane na realizacje Inwestycji
stanowig wytacznie wptaty od nabywcéw lokali uzytkowych, dla ktérych CGA INVEST nie
zapewniata srodkéw ochrony. Stosowane przez Spoétke wzorce umow nie zawieraty
informacji o takich srodkach zapewniajgcych bezpieczenstwo inwestyc;ji.

(dowdd: pismo Spétki z dnia 1 lipca 2019 r., zatgczniki do pisma Spoétki z dnia 1 lipca
2019 r—wzorce, zatgczniki do pisma Sp6étki z dnia 10 pazdziernika 2019 r. — tabela
wyliczenh oraz wzorce, kwestionariusz z dnia 1 marca 2019 r. przekazany w ramach
postepowania pod sygn. DAR-401-2/18/MW)

W zakresie informowania konsumentdw o ryzyku zwigzanym z inwestowaniem w lokale
wchodzace w sktad inwestycji pod nazwg Czarna Perta, wyjasnienia Spotki wskazywaty,

ze konsumentom wnioskujgcym o udzielenie informacji przekazywano dane dotyczace:



sprawozdan finansowych, struktury wtasnosciowej Spotki, modelu finansowania
(wytacznie

z wptat nabywcoéw), szacowanych kosztéw utrzymania lokalu oraz przebiegu budowy.

Z przekazanych Prezesowi UOKiK materiatdw, ktére miaty by¢ udostepniane
konsumentom

(sprawozdania finansowe, przyktadowe wyliczenie kosztéw utrzymania lokalu
uzytkowego

w innej inwestycji, decyzje administracyjne dot. projektu budowalnego Czarnej Perty
oraz

stosowany wzorzec umowy hajmu lokalu uzytkowego) nie wynikato, aby zostaty w nich
zamieszczone: informacje o ryzyku zwigzanym z inwestowaniem w lokale wchodzace
w sktad Inwestycji ani o przyjetym modelu finansowania. Wzmianek w tym zakresie nie
zawieraty takze stosowane przez CGA INVEST wzorce umow rezerwacyjnych czy
przedwstepnych umow sprzedazy.

W toku prowadzonego postepowania wyjasniajgcego Spoétka nie wskazata Prezesowi
UOKIK,

aby w finansowanie Inwestycji zaangazowata srodki, ktére stanowityby: srodki wtasne
CGA

INVEST, srodki pozyskane przez CGA INVEST w formie kredytdw, srodki pozyskane przez
CGA INVEST w formie pozyczek albo inne srodki pozyskane przez CGA INVEST.

(dowdd: pismo Spétki z dnia 1 lipca 2019 r., zatgczniki do pisma Spoétki z dnia 1 lipca
2019 r—wzorce, pismo Spotki z dnia 10 pazdziernika 2019 r., zatgczniki do pisma

Spotki z dnia 10 pazdziernika 2019 r. —wzorce, dokumenty finansowe, zestawienie
kosztéw utrzymania lokalu uzytkowego w innej inwestycji, dokumenty dotyczace
procesu budowlanego)

W odniesieniu do zysku konsumentéw ze sSrodkéw zainwestowanych w lokale uzytkowe
w Inwestycji, Spoétka udzielata informacji w zakresie wysokosci zysku oraz w zakresie
czestotliwosci otrzymywania zysku.

Przekazane Prezesowi UOKiK materiaty reklamowe, zawieraty sformutowania takie jak:

- ,zarabiaj do 7% w skali roku”, ,zarabiaj gwarantowane do 7% w skali roku”, ,,zarabiaj



6%”, ,,stata stopa zwrotu do 7% w skali roku”, ,,do 7% od zainwestowanej kwoty netto
w skali roku!”, ,,do 6% od zainwestowanej kwoty netto w skali roku”, ,,Inwestorzy beda
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otrzymywac gwarantowang stope zwrotu w wysokosci do 7% od zainwestowanej kwoty
netto w skali roku.” oraz

- ,Wtasciciel otrzymuje co miesigc gwarantowang stope zwrotu”, ,Wtasciciel otrzymuje
co

miesigc gwarantowang stope zwrotu (do 6% od zainwestowanej kwoty netto w skali
roku),

niezaleznie od tego, czy lokal jest wynajety czy nie.”, ,,Zysk netto w skali miesigca”.
(dowdd: zatagczniki do pisma Spétki z dnia 1 lipca 2019 r. — materiaty reklamowe

i informacyjne)

Z oswiadczenia CGA INVEST wynikato, ze Spotka deklarowata konsumentem zysk

w wysokosci 6% lub 7% liczonych od wartosci nabywanego lokalu z miejscem
postojowym

i wyposazeniem tego lokalu przez okres trwania umowy najmu. Okres trwania takiej
umowy najmu byt zalezny od decyzji nabywcdéw lokali, ktérzy mieli mozliwos¢ zawarcia
umowy najmu lokalu: na 5 lat, na 10 lat albo na czas nieoznaczony.

(dowdd: pismo Spétki zdnia 1 lipca 2019+r.)

Z kolei w zaleznosci od stosowanego przez Spétke wzorca umowy, oferowany zwrot

z inwestycji w lokale uzytkowe w ramach Inwestycji okreslano:

- We wzorcu umowy rezerwacyjnej, wykorzystujac sformutowanie ,,state wynagrodzenie
z tytutu umowy najmu, wynoszgce rocznie 6% ceny netto sprzedazy tego lokalu (bez
wartosci wyposazenia)” oraz ,wynagrodzenie z tytutu umowy najmu bedzie wyptacane w

okresach kwartalnych?”,



- we wzorcu przedwstepnej umowy sprzedazy w zwyktej formie pisemnej oraz w formie
notarialnej, wykorzystujgc sformutowanie ,,zapis o0 6% stopie zwrotu od zainwestowanej
kwoty netto apartamentu (bez wyposazenia)”,

- we wzorcu umowy hajmu (ktory stanowit takze zatgcznik do wzorcoéw przedwstepnej
umowy sprzedazy), wykorzystujgc sformutowanie ,,7% ceny netto lokalu wraz

Z wyposazeniem wraz z udziatem w czesciach wspolnych nieruchomosci gruntowej oraz
budynkowej)” oraz ,,Najemca bedzie uiszczat na rzecz Wynajmujacego (...) czynsz (...) za
kazdy kwartat obowigzywania umowy”.

Czes¢ materiatow reklamowych prezentowata zysk z inwestycji w wysokosci od 6% do
7%

w skali roku, z kolei inne zawieraty informacje o zysku w wysokosci od 6% do 7% w skali
roku dotyczgcym tylko zainwestowanej kwoty netto. Z tresci przedstawionych przez CGA

INVEST wzorcow umow wynikato zas, ze podstawa dla obliczenia wysokosci
deklarowanych

korzysci zwigzanych z nabyciem lokalu uzytkowego byta wytgcznie kwota netto
inwestycji

w lokal.

Z czesci materiatéw reklamowych prezentowanych przez CGA INVEST wynikato, ze nie
umieszczano w nich informacji dotyczacych czestotliwosci otrzymywania zysku przez
nabywce lokalu uzytkowego. W tych, w ktérych takie informacje zostaty odnotowane
Spotka wskazywata ile dla przyktadowego lokalu uzytkowego wyniesie zysk netto

z inwestycji w skali miesigca, a takze deklarowata iz nabywca bedzie otrzymywat

prezentowany zysk co miesigc. Z tresci przedstawionych przez CGA INVEST wzorcéw
umow

wynikato zas, iz nabywca lokalu uzytkowego bedzie otrzymywat deklarowane korzysci
zwigzane z najmem lokalu raz na kwartat.

(dowdd: zatgczniki do pisma Spétki z dnia 1 lipca 2019 r. — materiaty reklamowe

i informacyjne, zatgczniki do pisma Spétki z dnia 1 lipca 2019 r —wzorce, zatgczniki do

pisma Spdtki z dnia 10 pazdziernika 2019 r. —wzorce)
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Niektére materiaty reklamowe Spoétki, zawieraty takze informacje dotyczace mozliwosci
uzyskania zwrotu podatku od towardw i ustug przez nabywcow. Przekazane Prezesowi
UOKIiK materiaty reklamowe, zawieraty sformutowania takie jak:

- ,Witasciciel ma mozliwos$¢ odzyskania podatku VAT z tytutu zakupu nieruchomosci,
takze

jako osoba fizyczna!” i ,mozliwos¢ odzyskania podatku VAT, takze przez osobe fizyczng”,
- ,Zwrot podatku VAT — Wtasciciel ma mozliwos¢ odzyskania podatku VAT

z tytutu zakupu nieruchomosci, takze jako osoba fizyczna!”,

- ,mozliwos¢ odzyskania VAT” - sktadana w tresci standu reklamowego.

(dowdd: zatgczniki do pisma Spétki z dnia 1 lipca 2019 r. — materiaty reklamowe

i informacyjne)

Z oswiadczenia CGA INVEST wynikato, ze osobom zainteresowanym nabyciem lokalu

uzytkowego Spotka przekazywata

[**********************************************************]

oraz

[**********************************************************************************

******]

[***********************************************************]

(dowdd: pisma Spotki z dnia 9 marca 2020 r., zatgcznik do pisma Spétki z dnia 9 marca
2020 r.— opracowanie dotyczycgce mozliwosci uzyskania zwrotu podatku od towaréow
i ustug)

Spoétka udzielita Prezesowi UOKIiK informacji na temat podmiotu bedacego najemca
lokali

uzytkowych w Inwestycji — strony uméw najmu zawieranych z konsumentami. Ze
ztozonego



oswiadczenia wynikato, ze ustugi polegajace na zarzadzaniu najmem lokali w imieniu

wtascicieli lokali wchodzgcych w sktad inwestycji pod nazwag Czarna Perta Swiadczy
spotka

CGA Invest Sp. z 0.0. HM Sp. K. z siedzibg w Starej Morawie (obecnie S. HACZKIEWICZ
HM

Sp. K. z siedzibg w Starej Morawie) wpisana do KRS pod nr 0000316343. CGA INVEST
wskazata, ze konsumenci byli informowani o podmiocie majacym by¢ tzw. operatorem

najmu na etapie zawierania umow rezerwacyjnych/przedwstepnych. Oswiadczyta, ze
wzor

umowy najmu stanowit zatgcznik do przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu.
(dowdd: pismo Sp6étki z dnia 1 lipca 2019r.)

Z przekazanych Prezesowi UOKiK materiatéw reklamowych nie wynikato, aby
informowano

w nich o Swiadczeniu ustug zarzadzania najmem lokali przez CGA Invest Sp. z 0.0. HM
Sp.

K. z siedzibg w Starej Morawie (obecnie S. HACZKIEWICZ HM Sp. K. z siedzibg w Starej
Morawie).

(dowdd: zatgczniki do pisma Spétki z dnia 1 lipca 2019 r. — materiaty reklamowe

i informacyjne)

W stosowanych przez Spotke wzorcach umowy rezerwacyjnej oraz przedwstepne;j
umowy

sprzedazy, deklaracje dotyczace tozsamosci najemcy bedgcego strong umdéw najmu
lokali

uzytkowych dotyczyty CGA INVEST:

- wWe wzorcu umowy rezerwacyjnej, wykorzystujac sformutowanie ,,Sprzedajacy
zapewnia,

ze (...) na pisemny wniosek Rezerwujgcego zawrze z nim umowe najmu, na mocy ktoérej
Rezerwujgcy wynajmie Sprzedajagcemu Przedmiot rezerwaciji (...)”, przy czym w tresci
wzorca jako Sprzedajgcy zostata zdefiniowana Spoétka,

- we wzorcu przedwstepnej umowy sprzedazy w zwyktej formie pisemnej oraz w formie

notarialnej, wykorzystujgc sformutowanie ,,(...) Nabywca zobowigzuje si¢ wynajgc



Deweloperowi Przedmiot umowy, (...) na warunkach okreslonych we wzorze umowy
najmu
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(...), zas Deweloper zobowigzuje sie wzigé Przedmiot Najmu w najem (...)”, przy czym

w tresci wzorcow jako Deweloper zostata zdefiniowana Spotka.

Odmiennie z tresci przedstawionego przez CGA INVEST wzorca umowy najmu (ktory
stanowit takze zatgcznik do wzorcéw przedwstepnej umowy sprzedazy) wynikato, iz jako
Najemca zostata zdefiniowana spotka CGA Invest Sp. z 0.0. HM Sp. K. z siedzibg w Starej
Morawie (obecnie S. HACZKIEWICZ HM Sp. K. z siedzibg w Starej Morawie).

Spotka ustosunkowata sie do postawionych zarzutéow okreslonych w sentencji
postanowienia

zdnia 21 lipca 2020 .

(dowdd: pismo Spétki z dnia 25 wrzesnia 2020 r.)

CGA INVEST kwestionujac zasadnos$¢ prowadzenia postepowania w zakresie zarzutu

1 postanowienia z dnia 21 lipca 2020 r., wskazata, iz sprzedaz lokali w Inwestycji nie
podlegata przepisom ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1445 dalej jako: ,,ustawa

o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego”), a zatem brak byto obowigzku
stosowania

srodkéw ochrony wptat, o ktérych mowa w tej ustawie. Nadto wskazata na
bezpieczenstwo

realizowanej inwestycji poprzez: zaangazowanie wtasnych srodkdéw finansowych,
posiadany

kapitat zaktadowy oraz kapitat zapasowy, doswiadczenie w realizacji innych obiektow,

odpowiedzialnos¢ Spotki i cztonkéw zarzadu za zobowigzania CGA INVEST. W
odniesieniu do



zarzutu 2 postanowienia z dnia 21 lipca 2020 r., oSwiadczyta, ze inwestycja pod nazwag

Czarna Perta byta realizowana z zaangazowaniem srodkéw wtasnych na

[*******************]

[***************************************************************] a nabyWCy byll
’

informowani
o sposobie realizacji i finansowaniu ww. inwestycji. Co do zarzutu 3 i 4 postanowienia
zdnia 21 lipca 2020 r., oSwiadczyta, ze korzysci zwigzane z nabyciem lokali uzytkowych

podlegaty zmianom w toku oferowania lokali oraz indywidualnych negocjaciji, a
nabywcom

przekazywano informacje o prawie do odzyskania réwnowartosci podatku od towaréw
i ustug. W zakresie zarzutu 5, CGA INVEST wskazata, ze umowy najmu lokali zostaty
zawarte z innym podmiotem za wiedzg i zgoda nabywcow.

W oparciu o ustalony stan faktyczny Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji

i Konsumentéw zwazyt, co nastepuje:

Naruszenie interesu publicznego

Stosownie do art. 1 ust. 1 uokik ochrona intereséw przedsiebiorcéw i konsumentéw

podejmowana w ramach dziatan Prezesa UOKIK jest prowadzona w interesie
publicznym.

Dziatania podejmowane przez Prezesa UOKiK majag na celu ochrong intereséw
zbiorowosci,

a nie wprost poszczegdlnych, indywidualnych uczestnikéw rynku. Naruszenie interesu
publicznego stanowi bezwzgledny warunek uznania kompetencji Prezesa UOKIiK

do rozstrzygniecia okreslonej sprawy. Interes publiczny zostaje naruszony wowczas, gdy
dziatania przedsiebiorcy dotykajg szerokiego kregu uczestnikéw rynku, zaburzajac jego
prawidtowe funkcjonowanie. Naruszenie interesu publicznego stanowi podstawe

do rozstrzygniecia przez Prezesa UOKIiK sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie
konkurenciji i konsumentow.

W ocenie Prezesa UOKIiK rozpatrywana sprawa ma charakter publiczny, poniewaz wigze
sie



z ochrong praw potencjalnie nieograniczonej liczby konsumentow, ktérzy zawarli lub
mogli

zawrzeé ze Spotka umowy dotyczace lokali uzytkowych wraz z mozliwoscig osiggniecia
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korzysci zwigzanych z zainwestowaniem srodkow pienieznych w nabycie takiego lokalu,
w postaci zysku z najmu takiego lokalu w celu jego dalszego podnajmu (tzw. system
condo). Dziatania CGA INVEST analizowane w toku postepowania w sprawie praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw poprzedzajagcego wydanie decyzji nie
dotyczg zatem intereséw poszczegdlnych oséb, ktérych sprawy miatyby charakter
jednostkowy, indywidualny i niedajacy sie poréwnac z innymi, ale szerszego kregu
konsumentéw, kontrahentow Spotki, ktorych sytuacja jest identyczna.

Z uwagi na to, ze w niniejszej sprawie ma miejsce naruszenie przez Spotke interesu

publicznego, mozliwe jest poddanie kwestionowanych dziatanh CGA INVEST ocenie w
Swietle

przepiséw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, pod katem stosowania przez
nig
praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw.

Uprawdopodobnienie stosowania przez CGA INVEST Sp. z 0.0. z siedzibg w Stroniu
Slaskim

praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw

Zgodnie z art. 24 ust. 1 uokik zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw. Natomiast art. 24 ust. 2 uokik stanowi, ze przez praktyke
naruszajacag zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie sprzeczne

z prawem lub dobrymi obyczajami zachowanie przedsiebiorcy. Na gruncie niniejszej

sprawy zbiorowe interesy konsumentéw podlegajg zatem ochronie przed wymierzonymi



W nie naruszeniami, polegajgcymi na sprzecznym z prawem dziataniem
przedsiebiorcow.

W zwiazku z powyzszym dla uznania dziatania przedsiebiorcy za niezgodne z zawartym
w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentoéw zakazem stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow nalezy wykazac, ze spetnione zostaty
kumulatywnie trzy nastepujgce przestanki:

1. oceniane zachowanie musi by¢ podejmowane przez podmiot bedacy przedsigbiorca
W rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,

2. zachowanie przedsiebiorcy jest sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami,

3. zachowanie to godzi w zbiorowe interesy konsumentéw.

Jak stanowi art. 28 ust. 1 uokik, jezeli w toku postepowania w sprawie praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie uprawdopodobnione - na
podstawie okolicznosci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu, o ktérym mowa
w art. 100 ust. 1 uokik, lub bedacych podstawg wszczecia postepowania - ze zostat

naruszony zakaz, o ktéorym mowa w art. 24 uokik, a przedsiebiorca, ktéremu jest
zarzucane

naruszenie tego zakazu, zobowigze sie do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan

zmierzajgcych do zakoniczenia naruszenia lub usuniecia jego skutkéw, Prezes UOKIiK
moze,

w drodze decyzji, zobowigzaé przedsiebiorce do wykonania tych zobowigzan. W
przypadku

gdy przedsigbiorca zaprzestat naruszania zakazu, o ktérym mowa w art. 24 uokik,
i zobowigze sie do usuniecia skutkdw tego naruszenia, zdanie pierwsze stosuje sie
odpowiednio.

Istota decyzji zobowigzujgcej polega na zawarciu quasi-porozumienia pomiedzy
Prezesem

UOKIiK a przedsiebiorca1
. W doktrynie podkresla sie, ze decyzja zobowigzujgca stanowi
jeden z najbardziej skutecznych mechanizméw bedacych w dyspozycji Prezesa UOKIK,

ktérych celem jest doprowadzenie dziatan przedsiebiorcow do stanu zgodnosci



z prawem ochrony konkurencji i konsumentow. Przyczyng wysokiej skutecznosci
procedury

1 D. Miasik (w:) T. Skoczny (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw
Komentarz, Warszawa 2009r.,

s. 1048.
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zobowigzujacej jest przede wszystkim proporcjonalne roztozenie obcigzen i korzysci

po obu stronach tej relacji administracyjno-prawnej. Kazda ze stron, tj. Prezes UOKIiK

i przedsiebiorca wnosi swoisty ,,wktad” w doprowadzenie do stanu zgodnosci z prawem,
poswiecajgc z reguty pewne wartosci, a w zamian zyskujgc inne, przy czym ostatecznie
zyskuje konsument, ktérego interes podlega szczegdlnej ochronie2.

Analiza przepisu art. 28 ust. 1 uokik pozwala stwierdzi¢, ze Prezes UOKiK moze wydaé
powyzszg decyzje w sytuacji tacznego spetnienia przestanek:

1. uprawdopodobnienia w trakcie postepowania stosowania praktyki naruszajgcej
zbiorowe interesy konsumentéw,

2. zobowigzania sie przedsiebiorcy do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan
zmierzajacych do zakonczenia naruszenia lub usuniecia jego skutkéw,

3. uznania przez Prezesa UOKIiK za celowe natozenie obowigzku wykonania
przedtozonego przez przedsiebiorce zobowigzania.

Uprawdopodobnienie w omawianym przypadku oznacza, ze Prezes UOKIiK odstepuje od
udowodnienia okreslonych faktéw. Wydanie decyzji zobowigzujgcej nie wymaga bowiem

udowodnienia stosowania zarzucanych praktyk. Wystarczajace jest jedynie ustalenie z
duzag dozg

prawdopodobienstwa, iz zarzucane praktyki miaty miejsce.

1. Status przedsigbiorcy



Zgodnie z art. 4 pkt 1 uokik pod pojeciem przedsiebiorcy nalezy rozumiec przedsiebiorce
W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsiebiorcow (Dz.
U.z2021r. poz. 162 ze zm., dalej jako: ,,Prawo przedsiebiorcow”). Przedsiebiorca

w rozumieniu art. 4 ust. 1 Prawa przedsiebiorcow jest osoba fizyczna, osoba prawna lub
jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna, ktérej odrebna ustawa przyznaje
zdolnos¢ prawng, wykonujgca dziatalnos¢ gospodarcza.

CGA INVEST Sp. z 0.0. z siedzibg w Stroniu Slaskim jest przedsiebiorca wpisanym do
Rejestru

Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy

dla Wroctawia Fabrycznej we Wroctawiu, IX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego

pod numerem KRS 0000374105. Przedmiotem prowadzonej przez Spotke dziatalnosci
gospodarczej jest m.in. przygotowanie terenu pod budowe, roboty budowlane

zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych, wynajem

i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi, posrednictwo w obrocie

nieruchomosciami. Nie ulega zatem watpliwosci, iz posiada status przedsiebiorcy w
rozumieniu

powotywanego powyzej art. 4 pkt 1 uokik. Tym samym, Spétka przy wykonywaniu
dziatalnosci

gospodarczej podlega rygorom okreslonym w ustawie o ochronie konkurencji i
konsumentéw i jej

dziatania moga podlegac ocenie w aspekcie naruszenia zakazu stosowania praktyk
naruszajacych

zbiorowe interesy konsumentow.
2. Sprzeczno$é zachowania przedsiebiorcy z prawem lub dobrymi obyczajami

Na gruncie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw sankcjonowane jest
zachowanie

przedsiebiorcy sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami. Sprzecznos$¢ z prawem

dziatania lub zaniechania przedsiebiorcy moze byé ujmowana jako zachowanie
niezgodne



2 J. Sroczynski, Naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw: decyzja
zobowiagzujgca (uwagi praktyczne oraz

de lege ferenda), IKAR 1/2012, s.99.
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z obowigzujgcymi przepisami prawa stanowionego. Dobre obyczaje natomiast pozostaja
klauzulg generalng, ktora podlega konkretyzacji w okolicznosciach danego stanu

faktycznego. Naruszenie przez przedsiebiorce przepisow prawa stanowionego lub
dobrych

obyczajéw jest jednoczes$nie wyrazem naruszenia obowigzujgcego porzadku prawnego,
ktéry obejmuje zaréwno nakazy i zakazy wynikajgce z norm prawa powszechnie
obowigzujgcego, jak i nakazy i zakazy wynikajgce z zasad wspodtzycia spotecznego

i dobrych obyczajow3

. Rozwazenia przy ocenie mozliwosci przypisania przedsiebiorcy

stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw wymaga zatem
kwestia,

czy jego zachowanie byto zgodne czy tez niezgodne z obowigzujgcymi zasadami
porzadku

prawnego. Jednoczes$nie dla stwierdzenia powyzszego bez znaczenia pozostaje strona
podmiotowa czynu, co oznacza, ze nie musi by¢ on zawiniony.
Jako dziatania przedsiebiorcy, ktére stanowig praktyke naruszajaca zbiorowe interesy

konsumentdéw ustawodawca wskazuje w szczegdlnosci nieuczciwe praktyki rynkowe
(art. 24

ust. 2 pkt 3 uokik). Oznacza to, ze jesli mamy do czynienia z nieuczciwag praktyka
rynkowa

w rozumieniu ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym
praktykom



rynkowym (Dz. U. z 2017 r. poz. 2070, dalej jako ,,upnpr”), ktéra jednoczesnie godzi
w zbiorowe interesy konsumentow, takie dziatanie w swietle prawa moze zosta¢ uznane
za praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie z art. 3 upnpr, zakazane jest stosowanie nieuczciwych praktyk rynkowych.
Zgodnie

z art. 4 ust. 1 upnpr stosowana przez przedsiebiorce wzgledem konsumentow praktyka
rynkowa jest nieuczciwa, jezeli jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i w istotny sposéb

znieksztatca lub moze znieksztatci¢ zachowanie rynkowe przecietnego konsumenta
przed

zawarciem umowy, w trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu. Z kolei art. 4 ust. 2 upnpr

stanowi, ze za nieuczciwg praktyke rynkowa uznaje sie w szczegélnosci praktyke
rynkowa

wprowadzajgcg w btad oraz agresywna praktyke rynkowa, a takze stosowanie
sprzecznego

z prawem kodeksu dobrych praktyk. Praktyki te nie podlegajg ocenie w swietle
przestanek

okreslonych w ust. 1.

Ustawa o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym dokonuje podziatu
nieuczciwych praktyk rynkowych na praktyki w niej stypizowane (i niepodlegajgce ocenie
w Swietle przestanek okreslonych w art. 4 ust. 1 upnpr) oraz praktyki w ustawie

nienazwane, ale zakazane po spetnieniu przestanek ogolnych wynikajacych z tresci art.
4

ust. 1 ustawy. Zgodnie z art. 4 ust. 1 upnpr praktyka rynkowa stosowana przez
przedsiebiorcéw wobec konsumentéw jest nieuczciwa, jezeli jest sprzeczna z dobrymi
obyczajamiiw istotny sposdb znieksztatca lub moze znieksztatci¢ zachowanie rynkowe
przecietnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczacej produktu, w trakcie jej
zawierania lub po jej zawarciu.

W mysl art. 4 ust. 2 upnpr za nieuczciwg praktyke rynkowg uznaje sie w szczegélnosci

praktyke rynkowa wprowadzajgcg w btad oraz agresywng praktyke rynkowa, a takze



stosowanie sprzecznego z prawem kodeksu praktyk. Co istotne, zgodnie z art. 4 ust. 2
zd. 2

upnprwymienione w tym przepisie praktyki nie podlegajg ocenie w $wietle przestanek
okreslonych w art. 4 ust 1 upnpr.

Praktyki wprowadzajgce w btagd mogg polegaé zardwno na dziataniu (art. 5 upnpr) jak

i zaniechaniu (art. 6 upnpr).

Stosownie do tresci art. 5 ust. 1 upnpr praktyke rynkowa uznaje sie za dziatanie
wprowadzajgce w btad, jezeli dziatanie to w jakikolwiek sposdb powoduje lub moze

3 Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie — Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z
dnia 13 listopada 2007 r.,

sygn. akt XVII AmA 45/07.
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powodowa¢é podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji dotyczgcej umowy, ktérej
inaczej by nie podjat. Zgodnie z art. 6 ust. 1 upnpr praktyke rynkowg uznaje sie za
zaniechanie wprowadzajgce w btad, jezeli pomija istotne informacje potrzebne
przecietnemu konsumentowi do podjecia decyzji dotyczacej umowy i tym samym
powoduje lub moze powodowa¢ podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji
dotyczgcej umowy, ktdrej inaczej by nie podjat.

Wprowadzajgce w btad dziatanie albo zaniechanie przedsiebiorcy ma miejsce wowczas,

gdy oddziatuje ono na zachowanie przecietnego konsumenta w taki sposoéb, ze
powoduje

ono - choéby potencjalnie — podjecie przez niego decyzji dotyczgcej umowy, ktérej
inaczej

by nie podjat na etapie przed zawarciem umowy, w trakcie jej zawierania lub

wykonywania. Tym samym dla stwierdzenia wystepowania praktyki wprowadzajgcej w
btad



przez dziatanie albo zaniechanie wystarczajgca jest juz sama mozliwos¢ wywotania
skutku

w postaci znieksztatcenia zachowania rynkowego konsumenta.

W tym miejscu nalezy wskazag, ze zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 ust. 4 upnpr przez
praktyke rynkowg rozumie sie dziatanie lub zaniechanie przedsiebiorcy, sposéb
postepowania, oswiadczenie lub informacje handlowa, w szczegélnosci reklame

i marketing, bezposrednio zwigzane z promocja lub nabyciem produktu przez
konsumenta.

Produktem w rozumieniu art. 2 ust. 3 upnpr jest kazdy towar lub ustuga, w tym
nieruchomosci, prawa i obowigzki wynikajgce ze stosunkéw cywilnoprawnych.
Wobec powyzszego, przedmiotem rozstrzygniecia Prezesa UOKIiK bedzie
uprawdopodobnienie w ustalonym stanie faktycznym, ze Spotka stosowata nieuczciwe
praktyki rynkowe okreslone w sentencji postanowienia z dnia 21 lipca 2020 r.
Przecietny konsument

Wymaga wskazania, iz przepisy ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom
rynkowym nakazujg ocene zachowania przedsiebiorcy w odniesieniu do przecietnego
konsumenta. Tym samym, aby méc uzna¢ dang praktyke rynkowa za nieuczciwg

w rozumieniu art. 4 upnpr, konieczne jest ustalenie modelu przecietnego konsumenta.
Zgodnie z art. 2 pkt 8 upnpr przez przecietnego konsumenta rozumie sie konsumenta,
ktéry jest dostatecznie dobrze poinformowany, uwazny i ostrozny. Oceny tej powinno
dokonywac sie z uwzglednieniem czynnikdw spotecznych, kulturowych, jezykowych

i przynaleznosci danego konsumenta do szczegoélnej grupy konsumentéw. Przez
szczegblng

grupe konsumentéw rozumie sie dajgca sie jednoznacznie zidentyfikowaé grupe
konsumentdw, szczegblnie podatng na oddziatywanie praktyki rynkowej lub na produkt,
ktérego praktyka rynkowa dotyczy, ze wzgledu na szczegdlne cechy, takie jak wiek,
niepetnosprawnos¢ fizyczna czy umystowa. Wzorzec przecietnego konsumenta nie jest
staty, zmienia sie bowiem w zaleznosci od okolicznosci konkretnego przypadku.

To w odniesieniu do przecietnego konsumenta dokonywana jest ocena ,,nieuczciwosci”



praktyki rynkowej stosowanej przez przedsiebiorce.

Przecietnego konsumenta nalezy rozumiec jako dostatecznie dobrze (przecietnie)

rozwaznego i zorientowanego, majgcego prawo do rzetelnej, zawierajgcej wszelkie
niezbedne dane wynikajace z funkgji i przeznaczenia danego produktu informaciji,

przekazywanej w sposob niewprowadzajgcy w btad. Wskazanie na cechy takie jak
dostateczne poinformowanie, uwaga oraz ostroznos¢ okresla pewien zespot cech

konsumenta (jego ,,przecietnosc¢”) polegajgca na tym, ze z jednej strony mozna
wymagacé
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od niego pewnego stopnia wiedzy i orientacji w rzeczywistosci, lecz z drugiej strony nie
mozna wymagac, aby jego wiedza byta kompletna i profesjonalna.

W sSwietle orzecznictwa Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, poziom percepciji
i uwagi konsumenta rézni sie w zaleznosci od tego, jakiego produktu dotyczy praktyka
rynkowa oraz w jakich okolicznosciach produkt ten jest nabywany. To, czego mozna

oczekiwac¢ od rozsadnego konsumenta, wynika przede wszystkim z tego, jak daleko
siega

obowiagzek informacji handlowej, jej dostepnosci, jasnosci, niedwuznacznosci, petnosci
i odpowiedniosci.

Oferta CGA INVEST byta kierowana do nieograniczonej liczby odbiorcow - potencjalnych
nabywcow lokali w tzw. systemie condo. W ramach realizacji Inwestycji strong umowy
zawieranej ze Spotkg mogta by¢ bowiem dowolna osoba fizyczna, ktéra posiadata petnag

zdolnos¢ do czynnosci prawnych oraz miata zamiar zainwestowania srodkow
pienieznych.

Tym samym nie wystepuje w niniejszej sprawie przestanka wystarczajgca

do wyodrebnienia wspoélnej cechy odbiorcéw informacji udostepnianych przez Spoétke,



a konstrukcje modelu przecietnego konsumenta nalezy stworzy¢ bez odwotywania
sie do przynaleznosci adresatow praktyk do szczegdlnej grupy konsumentow.

W konsekwencji, w tym postepowaniu za przecietnego konsumenta Prezes UOKIiK
uznaje

osobe, ktéra jest dostatecznie dobrze poinformowana, uwazna i ostrozna przy
zapoznaniu

sie z reklamami, przy uwzglednieniu czynnikéw spotecznych, kulturowych i jezykowych
charakterystycznych dla polskiego konsumenta.

Nie mozna jednak uznac, ze wiedza przecietnego konsumenta jest kompletna

i profesjonalnai ze konsument nie ma prawa pewnych rzeczy nie wiedzieé. Przecietny

konsument nie posiada wiedzy specjalistycznej w danej dziedzinie. Przecietny
konsument

ma swiadomosc¢ specyfiki jezyka reklamy, jego pewnej umownosci, sktonnosci do
przesady

i koniecznosci odnoszenia sie do reklam z racjonalnym dystansem. Rozumie kierowane
do niego informacje i potrafi je wykorzysta¢ do podjecia Swiadomej decyzji dotyczacej
produktu. Nie jest naiwny, ale nie potrafi tez oceni¢ sytuacji tak jak profesjonalista.
Przecietny konsument ma prawo odbiera¢ kierowane do niego przekazy reklamowe

w sposob dostowny - zaktadajac, ze przedsiebiorca, od ktérego pochodza, przekazuje
mu

informacje w sposob dostatecznie jasny, jednoznaczny i niewprowadzajacy w btad.
W ocenie Prezesa UOKIK, adresatem reklam CGA INVEST nie jest konsument bardziej niz
przecietnie zorientowany w specyfice jezyka reklamy. Jest to wiec osoba, ktéra wie,

ze szczegobtowe warunki oferty, pozna¢ mozna nawiazujac np. kontakt z
przedstawicielem

przedsiebiorcy. Ma jednak prawo do rzetelnej informacji i oczekuje, ze w reklamach
podane sg informacje o podstawowych cechach oferty, ktére nie wprowadzajg w btad.

Nadto, przecietny konsument ma prawo zaktadag, ze dziatanie Spoétki jako
profesjonalisty

charakteryzuje sie uczciwoscia, oferowane ustugi bedg swiadczone profesjonalnie



i zzachowaniem nalezytej starannosci przez CGA INVEST. Konsument ma prawo
oczekiwag,

iz oferta przedsiebiorcy jest rzetelna i aktualna, a kontrahent z ktérym zawiera umowe
bedzie realizowac¢ ztozone zobowigzania. Za niedopuszczalne uznaé nalezy podawanie
wprowadzajacych w btad informacji lub pomijanie istotnych informaciji.
Uprawdopodobnienie sprzecznosci z prawem praktyki okreslonej w pkt1.1.1.
rozstrzygniecia decyzji

Kwestionowane zachowanie polegato na informowaniu konsumentéw o mozliwosci
nabycia

lokalu uzytkowego w inwestycji realizowanej pod nazwa Czarna Perta, z wykorzystaniem
28

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

PL. Powstancéw Warszawy 1 < 00-950 Warszawa

tel.: 22 55 60 424 < fax: 22 55 60 458

dozik@uokik.gov.pl < ww.uokik.gov.pl

zapewnien o bezpieczenstwie inwestycji, podczas gdy w zwigzku z niestosowaniem
srodkéw ochrony dla wptat nabywcéw lokali uzytkowych inwestycja obarczona byta
podwyzszonym poziomem ryzyka. Do oceny dziatan Spétki w analizowanym stanie
faktycznym zastosowanie znajduja przepisy ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym
praktykom rynkowym.

Prezes UOKIK zarzucit Spotce stosowanie nieuczciwej praktyki rynkowej okreslone;j

w art. 5 ust. 1iust. 2 pkt 1 oraz ust. 3 pkt 2 upnpr, ktére stanowig, iz praktyke rynkowa
uznaje sie za dziatanie wprowadzajgce w btad, jezeli dziatanie to w jakikolwiek sposéb
powoduje lub moze powodowa¢ podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji

dotyczgcej umowy, ktérej inaczej by nie podjat. Wprowadzajgcym w btad dziataniem
moze

by¢ w szczegblnosci rozpowszechnianie nieprawdziwych informacji, a dziatanie to moze

w szczegolnosci dotyczy¢ cech produktu, w szczegdlnosci jego pochodzenia
geograficznego



lub handlowego, ilosci, jakosci, sposobu wykonania, sktadnikdow, daty produkcji,

przydatnosci, mozliwosci i spodziewanych wynikéw zastosowania produktu,
wyposazenia

dodatkowego, testow i wynikéw badan lub kontroli przeprowadzanych na produkcie,
zezwolen, nagrdd lub wyréznien uzyskanych przez produkt, ryzyka i korzysci zwigzanych
z produktem.

Kwalifikacja dziatania przedsigbiorcy jako nieuczciwej praktyki rynkowej w rozumieniu
art. 4 ust. 1 upnpr wymaga wykazania zaistnienia dwoéch przestanek: sprzecznosci

z dobrymi obyczajami i istotnego znieksztatcenia lub mozliwosci znieksztatcenia
zachowania rynkowego przecietnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczacej
produktu, w trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu. Art. 4 ust. 2 upnpr stanowi,

ze za nieuczciwg praktyke rynkowa uznaje sie w szczegolnosci praktyke rynkowa

wprowadzajgcag w btad oraz agresywna praktyke rynkowa, a takze stosowanie
sprzecznego

z prawem kodeksu dobrych praktyk. Praktyki te nie podlegajg ocenie w Swietle
przestanek

okreslonych w art. 4 ust. 1 upnpr.
Formutowane przez CGA INVEST zapewnienia o atutach inwestycji w lokale uzytkowe,

ktére prezentowano w stosowanych materiatach reklamowych z wykorzystaniem
ponizszych

zwrotow (pogrubienia wtasne):

- ,(..) zakup apartamentu w systemie condo to bezpieczna forma inwestycji (..)”,

- ,2IJnwestycja w apartament w systemie condo w takim miejscu jest pewna i bezpieczna
(-)%

- ,pewnos¢ i rentownosé inwestyc;ji”,

- ,bezpieczna, gwarantujaca statg stope zwrotu forma inwestyc;ji”,

- ,bezpieczna inwestycja”.

mozna uznaé za nieprawdziwe informacje o bezpieczenstwie inwestowania w lokal

uzytkowy w Czarnej Perle. Nalezy bowiem wskazaé, ze w rzeczywistosci nie stosowano



zadnych srodkow ochrony wptat nabywcow przekazujgcych Spétce srodki pieniezne

w zwigzku z zawieraniem umow rezerwacyjnych oraz przedwstepnych umow sprzedazy.
Whbrew deklaracjom o bezpieczenstwie inwestycji w lokal uzytkowy w Czarnej Perle, CGA
INVEST nie stosowata srodkow, ktore odzwierciedlatyby bezpieczenstwo takiej formy
inwestyciji.

Nie mozna przy tym uznac za przekonujgce twierdzen Spotki (pismo z dnia 25 wrzesnia
2020r.), iz bezpieczenstwo inwestycji nabywcow lokali uzytkowych zapewniano poprzez:

zaangazowanie wtasnych srodkéw finansowych, kapitat zaktadowy w okreslonej
wysokosci
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oraz kapitat zapasowy w okreslonej wysokosci, doswiadczenie w realizacji innych
obiektow, odpowiedzialnos¢ majagtkowg Spoétki i cztonkdw zarzadu za zobowigzania CGA
INVEST.

Odnoszac sie do argumentu Spétki o zaangazowaniu wtasnych srodkéw finansowych,
wskazac nalezy, iz samo przyjecie takiego modelu finansowania inwestycji pod nazwa
»Czarna Perta”, ktéry uwzgledniatby miedzy innymi ww. zaangazowanie (w tym miejscu

nalezy odnotowad, ze Prezes UOKIK nie dat wiary twierdzeniom Spoétki nt.
zaangazowania

srodkéw wtasnych, o czym szerzej w dalszej czesci niniejszej decyzji) nie wskazywatoby
na stosowanie srodka ochrony wptat nabywcoéw przekazujgcych CGA INVEST srodki
pieniezne w zwigzku z zawieraniem umow rezerwacyjnych oraz przedwstepnych umow
sprzedazy, ale stanowitoby informacje o przyjeciu innego modelu finansowania.

Przechodzgc do motywowania przez Spotke, ze za zapewniajace bezpieczenstwo
inwestycji



nabywcow nalezy uzna¢ wniesienie kapitatu zaktadowego, wymaga odnotowania, iz
kapitat

zaktadowy stanowi jeden z obligatoryjnych elementéw umowy zawieranej w celu
powstania sp6tki z ograniczong odpowiedzialnoscia (stosownie do art. 157 i 163 ustawy
z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1526 ze zm.,
dalej jako: ,,ksh”)) tj. formy prawnej przyjetej przez CGA INVEST do prowadzenia

dziatalnosci. Wktady odpowiadajgce ustalonej wysokosci kapitatu zaktadowego Spotki
nie

stanowig odrebnej, nienaruszalnej czesci majatku, ktéra wskazywataby na stosowanie
srodka ochrony wptat dla nabywcéw przekazujgcych CGA INVEST srodki pieniezne

w zwigzku z zawieraniem umow rezerwacyjnych oraz przedwstepnych umaéw sprzedazy,
lecz pozostajg do wytagcznej dyspozycji zarzadu CGA INVEST (stosownie do art. 158 § 3

ksh), co najmniej od

[**********************************************************************]

[*********************************************]

W zakresie uzasadnienia Spoétki, ze bezpieczenstwo inwestycji nabywcoéw w lokale
uzytkowe Czarnej Perty zapewniato utworzenie kapitatu zapasowego w ustalonej

wysokosci, nalezy zauwazy¢, ze zasadniczo utworzenie ww. kapitatu w przyjetej przez
CGA

INVEST formie prawnej prowadzenia dziatalnosci jest fakultatywne (obowigzek
utworzenia

takiego kapitatu w spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig powstaje tylko na skutek

zaistnienia okreslonych w przepisach sytuaciji np. stosownie do art. 154 § 3 ksh), a
kapitat

ten stuzy przede wszystkim pokryciu strat CGA INVEST, wykazywanych w sprawozdaniu
finansowym z dziatalnosci Spétki, a nie stanowi srodka ochrony wptat nabywcow
przekazujgcych CGA INVEST s$rodki pieniezne w zwigzku z zawieraniem umoéw
rezerwacyjnych oraz przedwstepnych umow sprzedazy.

Odnosnie do twierdzenia Spotki o posiadanym doswiadczeniu w realizowaniu innych

obiektow, uwzgledniac¢ nalezy wieloetapowos¢ kazdego procesu budowlanego, ktérego



powodzenie uzaleznione jest od wielu czynnikéw. Pomyslna realizacja wczesniegj
prowadzonych przez CGA INVEST inwestycji nie przesgdza przy tym o osiggnieciu
tozsamych rezultatow w przysztosci. W konsekwencji nie mozna przyjac za stuszne
zatozenia, ze zdobyta praktyka w ramach okreslonego przedmiotu dziatalnosci Spotki
stanowi srodek ochrony wptat nabywcéw przekazujacych CGA INVEST srodki pieniezne
W zwigzku z zawieraniem umow rezerwacyjnych oraz przedwstepnych umoéw sprzedazy.

Nie moze zosta¢ uznana za stuszng argumentacja o odpowiedzialnosci majgtkowej
Spotki

oraz cztonkdéw zarzadu za zobowigzania CGA INVEST. Nalezy bowiem uwzglednic,

iz uregulowane w powszechnie obowigzujgcych przepisach ksh (stosownie do art. 151 §
4

ksh oraz art. 299 ksh) zasady odpowiedzialnosci stanowig o dochodzeniu roszczen przez
wszystkich wierzycieli Spotki, a nie o stosowaniu srodka ochrony dla wptat nabywcéw
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przekazujgcych CGA INVEST srodki pieniezne w zwigzku z zawieraniem umow
rezerwacyjnych oraz przedwstepnych umow sprzedazy.

Argumentacja Spoétki stanowi raczej o modelu finansowania Czarnej Perty oraz o
zasadach

dziatalnosci gospodarczej prowadzonej w przyjetej formie prawnej. Wskazane kwestie
nie

determinowaty jednak przy tym sposobu korzystania przez CGA INVEST ze srodkéw
pienieznych przekazywanych przez konsumentéw w zwigzku z zawieraniem umoéw

rezerwacyjnych oraz przedwstepnych umoéw sprzedazy lokali uzytkowych w Czarnej
Perle.

W konsekwencji nie mogty stanowi¢ srodkéw zapewniajgcych bezpieczenstwo
inwestycji



nabywcow, ktére gwarantowatyby ochrone ich praw.

Jednoczesnie, pomimo realizowania Inwestycji bez zastosowania srodkéw ochrony
wptat

nabywcéw, skutkujacego podwyzszeniem poziomu ryzyka dla wptat konsumentéw,
Spotka

nie udzielata nabywcom informacji zwigzanych z tym ryzykiem. Nalezy bowiem wskaza¢,
Zze materiaty udostepniane konsumentom w toku oferowania Inwestycji (sprawozdania
finansowe wraz z informacjami o tych sprawozdaniach, przyktadowe wyliczenie kosztow
utrzymania lokalu uzytkowego w innej inwestycji, decyzje administracyjne dot. projektu
budowalnego Czarnej Perty oraz stosowany wzorzec umowy najmu) nie zawieraty
informaciji o ryzyku zwigzanym z inwestycja.

Uprawdopodobnienie powodowania mozliwosci podjecia przez przecietnego
konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktérej inaczej by nie podjat

Zgromadzony materiat dowodowy wskazuje, ze praktyka CGA INVEST okreslona w pkt
[.1.1.

rozstrzygniecia decyzji mogta prowadzi¢ do podjecia przez konsumentéw decyzji

dotyczgcych umowy, ktérych inaczej by nie podjeli. Jak zostato wskazane, Spoétka
stosujac

materiaty reklamowe, w ktdérych prezentowata atuty inwestycji w lokale uzytkowe przy
uzyciu cytowanych wyzej sformutowan, a takze nie udzielajac nabywcom informac;ji

zwigzanych z ryzykiem inwestycji, mogta wywotywac po stronie konsumentéw
przekonanie

o bezpieczenstwie inwestowania w lokal uzytkowy w Czarnej Perle. Kierujac sie trescig
materiatow reklamowych CGA INVEST, przecietny konsument mogt podjaé¢ decyzje

dotyczgca umowy, ktorej by nie podjat, gdyby wiedziat, ze w rzeczywistosci nie
stosowano

zadnych srodkdéw ochrony wptat nabywcéw przekazujgcych Spoétce srodki pieniezne
w zwigzku z zawieraniem umow rezerwacyjnych oraz przedwstepnych umow sprzedazy.

Wymaga odnotowania, ze kazda decyzja finansowa konsumenta obarczona jest
ryzykiem.



W przypadku jednak inwestowania w nieruchomosci, ryzyko finansowe zdaje sie by¢
zawsze wysokie. W szczegolnosci jezeli chodzi o inwestycje, ktore realizowane sg bez
szczegblnych mechanizméw majacych na celu zabezpieczenie srodkéw finansowych

konsumentow, ryzyko niepowodzenia realizacji tych inwestycji przerzucone jest na
stabszg

strone kontraktu.

Podsumowujac, z ustalen Prezesa UOKIiK wynika, iz uprawdopodobniono, ze
zachowanie

Spotki wskazane w pkt 1.1.1. rozstrzygniecia decyzji stanowito dziatanie wprowadzajace
w btad, ktére mogto powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji
dotyczgcej umowy, ktérej inaczej by nie podjat. W konsekwencji nalezy uznac za
uprawdopodobnione, ze opisana w pkt 1.1.1. rozstrzygniecia decyzji praktyka Spoétki
naruszata art. 5 ust. 1iust. 2 pkt 1 oraz ust. 3 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy

0 przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym.
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Uprawdopodobnienie sprzecznosci z prawem praktyki okreslonej w pkt1.1.2.
rozstrzygniecia decyzji

Kwestionowane zachowanie polegato na nieprzekazaniu konsumentom informac;ji

0 przyjeciu przy realizowaniu inwestycji pod nazwg Czarna Perta modelu finansowania,

ktéry polegat na zaangazowaniu wptat nabywcoéw lokali uzytkowych, nie przewidujac
przy

tym udziatu srodkéw finansowych CGA INVEST. Do oceny dziatan Spotki w
analizowanym

stanie faktycznym zastosowanie znajduja przepisy ustawy o przeciwdziataniu
nieuczciwym

praktykom rynkowym.



Prezes UOKIK zarzucit Spotce stosowanie nieuczciwej praktyki rynkowej okreslonej
w art. 6 ust. 1, ust. 3 pkt 1 oraz ust. 4 pkt 1 upnpr, ktére stanowig, iz praktyke rynkowa
uznaje sie za zaniechanie wprowadzajgce w btad, jezeli pomija istotne informacje
potrzebne przecietnemu konsumentowi do podjecia decyzji dotyczagcej umowy i tym

samym powoduje lub moze powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta
decyzji

dotyczgcej umowy, ktérej inaczej by nie podjat. Wprowadzajgcym w btad zaniechaniem

moze by¢ w szczegélnosci zatajenie lub nieprzekazanie w sposob jasny, jednoznaczny
lub

we wtasciwym czasie istotnych informacji dotyczgacych produktu. W przypadku
propozycji

nabycia produktu, za istotne informacje dotyczgce produktu, uznaje sie w szczegélnosci
istotne cechy produktu w takim zakresie, w jakim jest to wtasciwe dla danego srodka
komunikowania sie z konsumentami i produktu.

Kwalifikacja zaniechania przedsiebiorcy jako nieuczciwej praktyki rynkowej w
rozumieniu

art. 4 ust. 1 upnpr wymaga wykazania zaistnienia dwoéch przestanek: sprzecznosci

z dobrymi obyczajami i istotnego znieksztatcenia lub mozliwosci znieksztatcenia
zachowania rynkowego przecietnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczgcej
produktu, w trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu. Art. 4 ust. 2 upnpr stanowi, ze za

nieuczciwg praktyke rynkowg uznaje sie w szczegélnosci praktyke rynkowa
wprowadzajgca

w btad oraz agresywna praktyke rynkowa, a takze stosowanie sprzecznego z prawem
kodeksu dobrych praktyk. Praktyki te nie podlegajg ocenie w Swietle przestanek
okreslonych w art. 4 ust. 1 upnpr.

W ocenie Prezesa UOKIK, przyjecie podczas realizacji Czarnej Perty modelu
finansowania

polegajagcego na zaangazowaniu wptat nabywcow lokali uzytkowych, nie przewidujac
przy

tym udziatu $rodkéw finansowych CGA INVEST, mozna uznaé za istotne informacje



dotyczgce produktu — lokalu uzytkowego, ktére Spoétka powinna przekazac we
wtasciwym

czasie — na etapie przedkontraktowym w materiatach reklamowych albo na etapie
kontraktowym w trakcie zawierania umowy rezerwacyjnej lub przedwstepnej umowy
sprzedazy. Oznaczenie przedmiotu oferty nabycia nieruchomosci, ktéra ma zostac

wybudowana w przysztosci, powinno przedstawia¢ konsumentowi ryzyko
zainwestowania

srodkéw pienieznych w Inwestycje realizowang bez udziatu srodkdéw nalezgcych do
profesjonalisty zobowigzujgcego sie Inwestycje zrealizowad.
Powyzszg ocene uzasadnia przede wszystkim podobiefistwo pomiedzy ryzykiem, ktérym

jest obarczone inwestowanie przez konsumentéw w zakup lokali uzytkowych
realizowanych

w tzw. systemie condo, a ryzykiem wystepujacym w zwigzku z inwestowaniem przez
nabywcoéw w lokale mieszkalne realizowane w ramach przedsiewzie¢ deweloperskich
W rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego. W przypadku
przedsiewzieé¢ deweloperskich ustawodawca przewidziat jednak w ww. ustawie szereg
zasad majacych zapewni¢ ochrone nabywcom. Jedng z nich, jest zobowigzanie
przedsiebiorcy — dewelopera do realizacji obowigzku informacyjnego, ktéry obejmuje
m.in. informacje o zamierzonym sposobie i procentowym udziale Zzrédet finansowania
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przedsiewziecia deweloperskiego. Powyzsze obowigzki uzasadnia istnienie zagrozen,
ktére

—na réznym poziomie - wystepuja w kazdym procesie budowlanym. Nie mozna bowiem
nie

dostrzegaé, ze w przypadkach oferowania nieruchomosci na etapie budowlanym - w
czasie



podejmowania czynnosci faktycznych i prawnych prowadzgcych do zakoniczenia
budowy

oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania — zawsze wystepuje ryzyko
niezrealizowania umowy. Odmienna sytuacja wystepuje w przypadkach oferowania
nieruchomosci oddanych juz do uzytkowania. Zasadniczo bowiem, zakup lokalu

z tzw. rynku wtdrnego nie jest obarczony ryzykiem niezrealizowania przedmiotu oferty.

Informacja o przyjeciu podczas realizacji Czarnej Perty modelu finansowania
polegajacego

na zaangazowaniu wptat nabywcow lokali uzytkowych, nie przewidujac przy tym udziatu
srodkéw finansowych CGA INVEST, jest istotna réwniez z uwagi na fakt, iz oferta nabycia
lokalu realizowanego w Polsce w tzw. systemie condo jest stosunkowo rzadziej
wystepujgcg w poréwnaniu do zasobu proponowanych do nabycia lokali mieszkalnych.
W zwigzku z tym, propozycja nabycia takich nieruchomosci, nie jest propozycja
standardowa.

Z analizy tresci wykorzystywanych w ramach oferowania przez CGA INVEST inwestycji

w lokale uzytkowe Czarnej Perty materiatow reklamowych i wzorcéw umoéw oraz
dokumentow (sprawozdania finansowe wraz z informacjami o tych sprawozdaniach,

przyktadowe wyliczenie kosztow utrzymania lokalu uzytkowego w innej inwestyciji,
decyzje

administracyjne dot. projektu budowalnego Czarnej Perty) przekazywanych

zainteresowanym wynika, ze nie zawieraty one istotnych informaciji o przyjetym przez
CGA

INVEST modelu finansowania Inwestycji, ktéry w catosci opierat sie na wptatach
pochodzacych od nabywcéw lokali uzytkowych.

Nie mozna przy tym uznac¢ za wiarygodne twierdzen Spaétki (pismo z dnia 25 wrzesnia
2020 r.), iz model finansowania Czarnej Perty nie polegat na wytacznym finansowaniu
inwestycji ze sSrodkdw nabywcoéw, lecz uwzgledniat zaangazowanie sSrodkéw wtasnych

na:

[**********************************************************************************

*******]



[****************************************************************]

Wskazac bowiem nalezy, iz CGA INVEST, przed wyrazeniem powyzszego stanowiska

na etapie postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy
konsumentéw,

kilkukrotnie ztozyta Prezesowi UOKiK oswiadczenie o realizowaniu Czarnej Perty
wytgcznie

z wykorzystaniem srodkéw finansowych nabywcéw.

Po raz pierwszy, oSwiadczenie ztozono w ramach postepowania prowadzonego przez
Prezesa UOKIK pod sygnaturg DAR-401-2/18/MW. Z wypetnionego przez CGA INVEST
kwestionariusza, opatrzonego datg 1 marca 2019 r., wynikato, ze wszystkie srodki
pozyskane na realizacje Inwestycji pochodzity od przysztych wtascicieli nieruchomosci,
majgcych dokonywaé wptat w odniesieniu do etapu budowy. Jednoczes$nie Spétka nie

wskazata na srodki wtasne lub pozyskane w formie kredytéw lub pozyczek, ktére miaty
by¢

przeznaczone na realizacje Czarnej Perty.

Drugie oswiadczenie o realizowaniu Czarnej Perty wytgcznie z wykorzystaniem srodkéw
finansowych nabywcéw, CGA INVEST ztozyta w ramach postepowania wyjasniajgcego
prowadzonego przez Prezesa UOKIK pod sygn. DOZIK-1.405.3.2019/PG. Pismem z dnia
1 lipca 2019 r. wskazata na wielko$¢ srodkéw pozyskanych na realizacje Inwestycji,
informujac, ze (pogrubienia wtasne):

»(...) Przedsiebiorca pozyskat srodki finansowe na realizacje inwestycji w tgcznej kwocie

(-..)

przy czym cata kwota stanowita srodki bedgce wptatami nabywcéw lokali (...)".
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Jednoczesnie Spoétka nie wskazata na srodki wtasne lub pozyskane w formie kredytéw
lub



pozyczek na realizacje Czarnej Perty.

Po raz trzeci, oswiadczenie o realizowaniu Czarnej Perty wytgcznie z wykorzystaniem
srodkow finansowych nabywcdéw, CGA INVEST ztozyta tym samym pismem z dnia 1 lipca
2019r., utrzymujac, iz udzielata nabywcom informacji zwigzanych z ryzykiem inwestycji.
Spotka wskazata, ze (pogrubienia wtasne):

~W zwigzku z zapytaniami klientéw przekazywane byty zgdane dokumenty i informacije,
dotyczace np. (...) modelu finansowania (wytacznie z wptat nabywcow) (...)".

Spotka przedstawiajgc Prezesowi UOKIiK ww. wypetniony formularz, opatrzony data

1 marca 2019 r., wskazata na procentowy udziat transz nabywcow, ktére miaty stanowic
odniesienie do etapu budowy (pogrubienia wtasne):

»- 15% ceny przy zawarciu umowy rezerwacyjnej

- 10% ceny przy wykonaniu fundamentow

- 10% ceny przy wykonaniu stropu nad poziomem -2 (nad basenem)

- 10% ceny przy wykonaniu stropu nhad poziomem -1 (nhad ustugami)

- 10% ceny przy wykonaniu stropu nad poziomem 0 (nad restauracja)

- 20% ceny przy wykonaniu wiezby dachowej

- 10% ceny przy wykonaniu stanu deweloperskiego

- 10% ceny przy wykonaniu pod klucz

- 5% ceny przy odbiorze lokalu™.

Z powyzszego procentowego podziatu transz, odpowiadajacemu wptacanym przez
konsumentéw srodkom na rzecz CGA INVEST, wynika podziat na dziewieé transz, z czego

mozliwos¢ dysponowania przez Spotke kwotami stanowigcymi 15% ceny oferowanych
lokali

uzytkowych —wobec zawarcia umowy rezerwacji — nie byta uzalezniona od
realizowanego

etapu budowy.

Mozliwos¢ dysponowania przez CGA INVEST kwotami stanowigcymi 15% ceny
oferowanych

lokali uzytkowych, niezaleznie od realizowanego etapu budowy, potwierdza tresc



wykorzystywanego przez Spotke wzorca umowy rezerwacyjnej. Postanowienie
ksztattujace

obowigzek wptaty 15% ceny lokalu uzytkowego podlegajacego rezerwacji w Czarnej
Perle,

przewidywato takze termin 30 dni na zwrot Srodkoéw, liczac od dnia ewentualnego
rozwigzania umowy (pogrubienia wtasne):

»Rezerwujacy wptaci Sprzedajgcemu do dnia ... na poczet ceny lokalu (optata
rezerwacyjna) kwote w wysokosci 15% ceny (...), a uiszczona zaliczka (optata
rezerwacyjna) ulega zwrotowi na rzecz Rezerwujacego w terminie 30 dni od dnia
rozwigzania umowy rezerwacyjne;j.”.

Pismem z dnia 1 lipca 2019 r. Sp6tka wskazata, iz rozpoczecie oferowania mozliwosci
zakupu lokali uzytkowych wchodzgcych w sktad inwestycji pod nazwg Czarna Perta

nastgpito w dniu 1 marca 2017 r. Nalezy za$ zauwazyc, ze wniosek o przeniesienie na
rzecz

Spotki wydanego pozwolenia na budowe Inwestycji

[***************************************]

[****~k***********************************] a ZaWarC|e umOWy Sprzedazy dOtyCZ&gcej
)
nabycia

nieruchomosci gruntowej, na ktdrej zostata posadowiona Czarna Perta nastgpito

[*********]

[FrHFxFHAIXALRAXAXF] — ). juZ po rozpoczeciu oferowania.
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Z powyzszych ustalen wynika, ze CGA INVEST w zwigzku z zawieraniem umow rezerwacgiji
z wykorzystaniem wzorca, przewidujgcego przekazywanie przez rezerwujacych na rzecz

Spotki srodkéw w wysokosci 15% ceny oferowanych lokali uzytkowych, zapewniata
sobie



mozliwos¢ dysponowania ww. srodkami niezaleznie od faktycznego etapu budowy.

W konsekwencji, Inwestycja faktycznie mogta by¢ realizowana przez Spotke w modelu
finansowym w catosci opartym na wptatach pochodzacych od nabywcow - tak jak
kilkukrotnie oswiadczono Prezesowi UOKiK. Mimo to, nie ujawniono aby CGA INVEST
przekazywata konsumentom w tresci materiatow reklamowych, wzorcow umow ani

w innych wykorzystywanych dokumentach informacje o przyjeciu przy realizowaniu

inwestycji pod nazwa Czarna Perta modelu finansowania, ktory polegat na
Zaangazowahiu

wptat nabywcoéw lokali uzytkowych, nie przewidujac przy tym udziatu srodkow
finansowych

CGA INVEST.

Uprawdopodobnienie powodowania mozliwosci podjecia przez przecietnego
konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktérej inaczej by nie podjat

Zgromadzony materiat dowodowy wskazuje, ze praktyka Spoétki okreslona w pkt 1.1.2.
rozstrzygniecia decyzji mogta prowadzi¢ do podjecia przez konsumentéw decyzji

dotyczacych umowy, ktérych inaczej by nie podjeli. Jak zostato wskazane, nie
przekazujac

konsumentom informacji o przyjeciu przy realizowaniu inwestycji pod nazwg Czarna
Perta

modelu finansowania, ktéry polegat na zaangazowaniu wptat nabywcow lokali
uzytkowych,

nie przewidujac przy tym udziatu srodkéw finansowych CGA INVEST, mogta pozbawiac
konsumentow dostepu do istotnych informacji dotyczacych produktu — w szczegdlnosci

mozliwosci zapoznania sie z ryzykiem inwestowania srodkoéw pienieznych w Inwestycje
oraz

dokonania oceny konsekwencji przyjetego modelu finansowania. Przyjmujac powyzsze
stanowisko, uwzgledniono poglad Sadu Apelacyjnego w Warszawie - VI Wydziat Cywilny
dotyczacy ,istotnych informacji”, ktory wskazat iz mozna przyjacé, ze sa to informacje,
ktére moga wptynac¢ na mozliwosé dokonania przez konsumenta racjonalnego wyboru,

szczegolnie takie, ktére moga wptywac na to, ze konsumenci moga ,,dzieki” takiej



informacji zawrze¢ umowe wtasnie z tym przedsiebiorca4
. Przecietny konsument mogt

podjac¢ decyzje dotyczacag umowy, ktérej by nie podjat, gdyby wiedziat, ze Inwestycja
byta

finansowana wytgcznie z wptat nabywcow bez udziatu srodkéw nalezacych do Spétki.

Podsumowujac, z ustalen Prezesa UOKIiK wynika, iz uprawdopodobniono, ze
zachowanie

Spotki wskazane w pkt 1.1.2. rozstrzygniecia decyzji stanowito zaniechanie
wprowadzajgce

w btad, ktére mogto powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji
dotyczgcej umowy, ktdrej inaczej by nie podjat. W konsekwencji nalezy uznac

za uprawdopodobnione, ze opisana w pkt 1.1.2. rozstrzygniecia decyzji praktyka Spoétki
naruszata art. 6 ust. 1, ust. 3 pkt 1 oraz ust. 4 pkt 1 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy

o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym.

Uprawdopodobnienie sprzecznosci z prawem praktyki okreslonej w pkt 1.1.3.
rozstrzygniecia decyzji

Kwestionowane zachowanie polegato na informowaniu konsumentéw w sposéb
wprowadzajgcy w btad o korzysciach zwigzanych z nabyciem lokalu uzytkowego

w inwestycji realizowanej pod nazwg Czarna Perta, co do wysokosci przysztych korzysci

zwigzanych z zainwestowaniem srodkdéw pienieznych w nabycie takiego lokalu. Do
oceny

4 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie - VI Wydziat Cywilny z dnia 26 lipca 2016 r., VI
ACa 660/15.
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dziatan Spétki w analizowanym stanie faktycznym zastosowanie znajdujg przepisy
ustawy



0 przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym.

Prezes UOKIK zarzucit Spotce stosowanie nieuczciwej praktyki rynkowej okreslonej

w art. 5 ust. 1iust. 2 pkt 1 oraz ust. 3 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 2 upnpr, ktore stanowia,
iz praktyke rynkowa uznaje sie za dziatanie wprowadzajgce w btad, jezeli dziatanie

to w jakikolwiek sposéb powoduje lub moze powodowacé podjecie przez przecietnego
konsumenta decyzji dotyczgcej umowy, ktérej inaczej by nie podjat. Wprowadzajgcym

w btad dziataniem moze by¢ w szczegdlnosci rozpowszechnianie nieprawdziwych
informacji

oraz moze w szczegolnosci dotyczy¢ cech produktu, w szczegdlnosci jego pochodzenia
geograficznego lub handlowego, ilosci, jakosci, sposobu wykonania, sktadnikéw, daty
produkciji, przydatnosci, mozliwosci i spodziewanych wynikéw zastosowania produktu,
wyposazenia dodatkowego, testéw i wynikdéw badan lub kontroli przeprowadzanych

na produkcie, zezwolen, nagrod lub wyrdznien uzyskanych przez produkt, ryzyka i
korzysci

zwigzanych z produktem.

Kwalifikacja dziatania przedsigbiorcy jako nieuczciwej praktyki rynkowej w rozumieniu
art. 4 ust. 1 upnpr wymaga wykazania zaistnienia dwdéch przestanek: sprzecznosci

z dobrymi obyczajami i istotnego znieksztatcenia lub mozliwosci znieksztatcenia
zachowania rynkowego przecietnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczacej
produktu, w trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu. Art. 4 ust. 2 upnpr stanowi, ze za

nieuczciwg praktyke rynkowa uznaje sie w szczegélnosci praktyke rynkowa
wprowadzajgca

w btad oraz agresywnag praktyke rynkowa, a takze stosowanie sprzecznego z prawem
kodeksu dobrych praktyk. Praktyki te nie podlegajg ocenie w Swietle przestanek
okreslonych w art. 4 ust. 1 upnpr.

Formutowane przez CGA INVEST zapewnienia o wysokosci przysztych korzysci z
inwestycji

w lokale uzytkowe, ktére prezentowano w stosowanych materiatach reklamowych

z wykorzystaniem ponizszych zwrotéw (pogrubienia wtasne):



- ,zarabiaj do 7% w skali roku”,

- ,zarabiaj gwarantowane do 7% w skali roku”,

»Zarabiaj 6%”,
- ,stata stopa zwrotu do 7% w skali roku”,

- ,do 7% od zainwestowanej kwoty netto w skali roku!”,

»d0 6% od zainwestowanej kwoty netto w skali roku”,

- ,Inwestorzy beda otrzymywac gwarantowana stope zwrotu w wysokosci do 7% od
zainwestowanej kwoty netto w skali roku.”,

mozna uzna¢ za nieprawdziwe informacje w zakresie wysokosci przysztych korzysci
zwigzanych z zainwestowaniem srodkow pienieznych na nabycie lokalu uzytkowego

w Czarnej Perle i jego wynajem. Nalezy bowiem wskazac, ze w rzeczywistosci Spotka,

z wykorzystaniem wzorcow umow, zawierata z konsumentami umowy w ktérych zysk

w wysokosci od 6% do 7% w skali roku zalezat wytgcznie od kwoty netto zainwestowanej
w lokal uzytkowy. Wbrew deklaracjom o rozbieznych podstawach, ktére miaty by¢
wtasciwe dla wyliczenia wysokosci deklarowanych korzysci, faktyczng podstawag dla

wysokosci deklarowanych korzysci, zwigzanych z nabyciem i najmem lokalu, nie byta
kwota

inwestycji konsumenta w lokal uzytkowy, a tylko kwota netto tj. kwota inwestycji
pomniejszona o stawke podatku od towardw i ustug, wtasciwa dla nabycia lokalu
uzytkowego, ktdra wynosita 23%.

36

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

Pl. Powstancow Warszawy 1 < 00-950 Warszawa

tel.: 22 55 60 424 < fax: 22 55 60 458

dozik@uokik.gov.pl < ww.uokik.gov.pl

Nie mozna przy tym uznac za przekonujace twierdzen Spoétki (pismo z dnia 25 wrzesnia
2020r.), iz niejednolitos¢ przekazywanych informacji uzasadniona byta zmiennoscia

oferty oraz przekazywaniem nabywcom

[**************************************************]



[**********************************************************************************

***********]

[FrrxxxErxkxxRxAx*] Wskazaé nalezy, iz podczas zawierania umoéw z konsumentami,
Spotka

wykorzystywata wzorce, w ktérych postanowienie ksztattujace wysokosé
otrzymywanych

przez nabywcow korzysci okreslita odnoszgc sie do kwoty netto, jako stanowigcej
podstawe

obliczen (pogrubienia wtasne):

- We wzorcu umowy rezerwacyjnej, wykorzystujac sformutowanie: ,,state wynagrodzenie
z tytutu umowy najmu, wynoszgce rocznie 6% ceny netto sprzedazy tego lokalu (bez
wartosci wyposazenia)”,

- we wzorcu przedwstepnej umowy sprzedazy w zwyktej formie pisemnej oraz w formie
notarialnej, wykorzystujac sformutowanie: ,,zapis o0 6% stopie zwrotu od zainwestowanej
kwoty netto apartamentu (bez wyposazenia)”,

- we wzorcu umowy najmu (ktory stanowit takze zatgcznik do wzorcoéw przedwstepne;j
umowy sprzedazy), wykorzystujgc sformutowanie: ,,7% ceny netto lokalu wraz

Z wyposazeniem wraz z udziatem w czesciach wspdlnych nieruchomosci gruntowej oraz
budynkowej)”.

Uprawdopodobnienie powodowania mozliwosci podjecia przez przecietnego
konsumenta decyzji dotyczgcej umowy, ktérej inaczej by nie podjat

Zgromadzony materiat dowodowy wskazuje, ze praktyka CGA INVEST okreslona w pkt
1.1.3.

rozstrzygniecia decyzji mogta prowadzi¢ do podjecia przez konsumentéw decyzji

dotyczgcych umowy, ktérych inaczej by nie podjeli. Jak zostato wskazane, Spétka
stosujac

materiaty reklamowe, w ktorych prezentowata rozbiezne podstawy, ktére miaty

by¢ wtasciwe dla wyliczenia wysokosci (majgcej znajdowac sie w przedziale od 6% do
7%)

deklarowanych korzys$ci zwigzanych z nabyciem i najmem lokalu, mogta wywotywaé



po stronie konsumentow przekonanie o wyzszych spodziewanych korzysciach
zwigzanych

z zainwestowaniem srodkéw pienieznych w nabycie lokalu uzytkowego w Czarnej Perle.
Kierujac sie trescig materiatow reklamowych CGA INVEST, przecietny konsument mogt
podja¢ decyzje dotyczgcg umowy, ktérej by nie podjat, gdyby wiedziat,

ze w rzeczywistosci zysk w wysokosci od 6% do 7% w skali roku bedzie mniejszy jako
uzalezniony wytgcznie od kwoty netto zainwestowanej w lokal uzytkowy.

Podsumowujac, z ustalen Prezesa UOKIiK wynika, iz uprawdopodobniono, ze
zachowanie

Spotki wskazane w pkt 1.1.3. rozstrzygniecia decyzji stanowito dziatanie wprowadzajace
w btad, ktére mogto powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji
dotyczgcej umowy, ktérej inaczej by nie podjat. W konsekwencji nalezy uznacé

za uprawdopodobnione, ze opisana w pkt I.1.3. rozstrzygniecia decyzji praktyka Spotki
naruszata art. 5 ust. 1iust. 2 pkt 1 oraz ust. 3 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy

0 przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym.

Uprawdopodobnienie sprzecznosci z prawem praktyki okreslonej w pkt 1.1.4.
rozstrzygniecia decyzji

Kwestionowane zachowanie polegato na informowaniu konsumentéw o korzysciach
zwigzanych z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji realizowanej pod nazwg Czarna
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Perta w sposdb wprowadzajgcy w btad co do czestotliwosci uzyskiwania przysztych
korzysci

zwigzanych z najmem takiego lokalu. Do oceny dziatan Spotki w analizowanym stanie
faktycznym zastosowanie znajdujg przepisy ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym

praktykom rynkowym.



Prezes UOKIK zarzucit Spotce stosowanie nieuczciwej praktyki rynkowej okreslonej

w art. 5 ust. 1iust. 2 pkt 1 oraz ust. 3 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 2 upnpr, ktore stanowia,
iz praktyke rynkowa uznaje sie za dziatanie wprowadzajgce w btad, jezeli dziatanie

to w jakikolwiek sposéb powoduje lub moze powodowacé podjecie przez przecietnego
konsumenta decyzji dotyczagcej umowy, ktérej inaczej by nie podjat. Wprowadzajgcym

w btad dziataniem moze by¢ w szczegdlnosci rozpowszechnianie nieprawdziwych
informacji

oraz moze w szczegoélnosci dotyczyé cech produktu, w szczegdlnosci jego pochodzenia
geograficznego lub handlowego, ilosci, jakosci, sposobu wykonania, sktadnikéw, daty
produkciji, przydatnosci, mozliwosci i spodziewanych wynikéw zastosowania produktu,
wyposazenia dodatkowego, testéw i wynikéw badan lub kontroli przeprowadzanych na
produkcie, zezwolen, nagrod lub wyrdznien uzyskanych przez produkt, ryzyka i korzysci
zwigzanych z produktem.

Kwalifikacja dziatania przedsiebiorcy jako nieuczciwej praktyki rynkowej w rozumieniu
art. 4 ust. 1 upnprwymaga wykazania zaistnienia dwoch przestanek: sprzecznosci

z dobrymi obyczajami i istotnego znieksztatcenia lub mozliwosci znieksztatcenia
zachowania rynkowego przecietnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczgcej
produktu, w trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu. Art. 4 ust. 2 upnpr stanowi, ze za

nieuczciwg praktyke rynkowg uznaje sie w szczegélnosci praktyke rynkowa
wprowadzajgca

w btad oraz agresywng praktyke rynkowa, a takze stosowanie sprzecznego z prawem
kodeksu dobrych praktyk. Praktyki te nie podlegajg ocenie w Swietle przestanek
okreslonych w art. 4 ust. 1 upnpr.

Formutowane przez CGA INVEST zapewnienia o czestotliwosci uzyskiwania przysztych
korzysci z inwestycji w lokale uzytkowe w zwigzku z najmem takich lokali, ktore
prezentowano w stosowanych materiatach reklamowych z wykorzystaniem ponizszych
zwrotow (pogrubienia wtasne):

- ,Wtasciciel otrzymuje co miesigc gwarantowang stope zwrotu”,

- \Wtasciciel otrzymuje co miesigc gwarantowang stope zwrotu (do 6% od



zainwestowanej kwoty netto w skali roku), niezaleznie od tego, czy lokal jest wynajety
czy nie.,
- »,Zysk netto w skali miesigca”.

mozna uznac za nieprawdziwe informacje w zakresie czestotliwosci uzyskiwania
przysztych

korzysci z inwestycji w lokale uzytkowe w Czarnej Perle w zwigzku z najmem takich
lokali.

Nalezy bowiem wskazaé, ze w rzeczywistosci Spoétka, z wykorzystaniem wzorcow umow,

zawierata z konsumentami umowy w ktérych informowano, iz nabywca lokalu
uzytkowego

bedzie otrzymywat korzysci zwigzane z najmem lokalu raz na kwartat. Wbrew
wykorzystanym materiatom reklamowym, faktycznie nabywca miat wiec otrzymywac
spodziewany zysk zwigzany z nabyciem i najmem lokalu rzadziej - dopiero po uptywie

3 miesiecy wynajmowania.

Nie mozna przy tym uznac za przekonujace twierdzen Spoétki (pismo z dnia 25 wrzesnia
2020r.), iz uzasadnieniem dla przekazywanych informacji byta zmiennos¢ oferty oraz
proces negocjowania warunkow umownych z nabywcami. Wskazac¢ nalezy, iz podczas
zawierania umoéw z konsumentami, Spétka wykorzystywata wzorce, w ktérych
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postanowienie ksztattujace czestotliwos¢ uzyskiwania przysztych korzysci z inwestycji
w lokale uzytkowe w Czarnej Perle w zwigzku z najmem takich lokali okreslita odnoszac
sie

kazdorazowo do kwartatu, jako stanowigcego okres rozliczeniowy (pogrubienia wtasne):

- we wzorcu umowy rezerwacyjnej, wykorzystujac sformutowanie ,,wynagrodzenie z
tytutu

umowy najmu bedzie wyptacane w okresach kwartalnych?”,



- we wzorcu umowy najmu (ktory stanowit takze zatgcznik do wzorcow przedwstepnej
umowy sprzedazy), wykorzystujgc sformutowanie ,,Najemca bedzie uiszczat na rzecz
Wynajmujgcego (...) czynsz (...) za kazdy kwartat obowigzywania umowy”.

Spobtka nie przedstawita wykorzystywanych wzorcéw umow, w ktdrych postanowienie

ksztattujgce czestotliwosc¢ uzyskiwania przysztych korzysci z inwestycji w lokale
uzytkowe

w Czarnej Perle w zwigzku z najmem takich lokali okreslita zgodnie z zapewnieniami
formutowanymi przez CGA INVEST w materiatach reklamowych tj. co miesigc.

Nalezy takze wskazac, iz stosowany przez CGA INVEST katalog reklamowy Czarnej Perty
zawierat kalkulacje majgce stanowi¢ przyktadowe wyliczenia wskazujgce nato, ile dla
przyktadowego lokalu uzytkowego wyniesie zysk netto z inwestycji w skali miesigca,
sformutowane w ponizy sposdb (pogrubienia wtasne):

,® Cena netto 388.039,50 zt

e Gwarantowana stopa zwrotu 7 %

e Zysk netto w skali roku 21.482,37 zt

* Zysk netto w skali miesigca 1.790,20 zt + VAT”

Uprawdopodobnienie powodowania mozliwosci podjecia przez przecietnego
konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktérej inaczej by nie podjat

Zgromadzony materiat dowodowy wskazuje, ze praktyka CGA INVEST okreslona w pkt
1.1.4.

rozstrzygniecia decyzji mogta prowadzi¢ do podjecia przez konsumentéw decyzji

dotyczgcych umowy, ktérych inaczej by nie podjeli. Jak zostato wskazane, Spétka
stosujac

materiaty reklamowe, w ktérych informowata, iz nabywca co miesigc bedzie otrzymywat

prezentowany zysk z inwestycji, podczas gdy w rzeczywistosci, z wykorzystaniem
wzorcow

umoéw, zawierata z konsumentami umowy z ktérych wynika, ze nabywca lokalu
uzytkowego

w inwestycji realizowanej pod nazwg Czarna Perta otrzymuje zysk w okresach
kwartalnych,



mogta wywotywac po stronie konsumentéw przekonanie o regularnym, comiesiecznym

otrzymywaniu spodziewanych korzysci zwigzanych z zainwestowaniem srodkow
pienieznych

w nabycie lokalu uzytkowego w Czarnej Perle. Kierujac sie trescig materiatéw

reklamowych CGA INVEST, przecietny konsument mégt podjaé decyzje dotyczaca
umowy,

ktérej by nie podjat, gdyby wiedziat, ze w rzeczywistosci bedzie otrzymywat
prezentowany

zysk po uptywie kwartatu wynajmowania danego lokalu.

Podsumowujac, z ustalen Prezesa UOKIiK wynika, iz uprawdopodobniono, ze
zachowanie

Spotki wskazane w pkt 1.1.4. rozstrzygniecia decyzji stanowito dziatanie wprowadzajace
w btad, ktére mogto powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji
dotyczgcej umowy, ktdrej inaczej by nie podjat. W konsekwencji nalezy uznac

za uprawdopodobnione, ze opisana w pkt 1.1.4. rozstrzygniecia decyzji praktyka Spoétki
naruszata art. 5 ust. 1iust. 2 pkt 1 oraz ust. 3 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy

0 przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym.
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Uprawdopodobnienie sprzecznosci z prawem praktyki okreslonej w pkt 1.1.5.
rozstrzygniecia decyzji

Kwestionowane zachowanie przedsiebiorcy polegato na informowaniu konsumentéw
w sposob wprowadzajgcy w btad, w tresci wzorcéw umoéw rezerwacyjnych oraz wzorcéw
przedwstepnych umow sprzedazy wykorzystywanych w zwigzku z nabywaniem przez
konsumentdw lokali uzytkowych w inwestycji realizowanej pod nazwg Czarna Perta,

o tozsamosci podmiotu zobowigzujgcego sie do zawarcia w przyszto$ci umowy najmu



takiego lokalu uzytkowego. Do oceny dziatan Spotki w analizowanym stanie faktycznym
zastosowanie znajdujg przepisy ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom
rynkowym.

Prezes UOKIK zarzucit Spotce stosowanie nieuczciwej praktyki rynkowej okreslonej

w art. bust. 1iust. 2 pkt 1 wzw. z art. 4 ust. 2 upnpr, ktére stanowig, iz praktyke
rynkowa uznaje sie za dziatanie wprowadzajgce w btad, jezeli dziatanie to w jakikolwiek

sposob powoduje lub moze powodowacé podjecie przez przecietnego konsumenta
decyzji

dotyczgcej umowy, ktérej inaczej by nie podjat. Wprowadzajgcym w btad dziataniem
moze

by¢ w szczegélnosci rozpowszechnianie nieprawdziwych informacji.

Kwalifikacja dziatania przedsigbiorcy jako nieuczciwej praktyki rynkowej w rozumieniu
art. 4 ust. 1 upnpr wymaga wykazania zaistnienia dwdch przestanek: sprzecznosci

z dobrymi obyczajami i istotnego znieksztatcenia lub mozliwosci znieksztatcenia
zachowania rynkowego przecietnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczacej
produktu, w trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu. Art. 4 ust. 2 upnpr stanowi,

ze za nieuczciwg praktyke rynkowsg uznaje sie w szczegdlnosci praktyke rynkowa

wprowadzajgcg w btad oraz agresywna praktyke rynkowa, a takze stosowanie
sprzecznego

z prawem kodeksu dobrych praktyk. Praktyki te nie podlegaja ocenie w Swietle
przestanek

okreslonych w art. 4 ust. 1 upnpr.

Materiaty reklamowe, stosowane przez Spotke w zwigzku z oferowaniem nabycia lokalu
uzytkowego wraz z mozliwoscia osiggniecia korzysci w postaci czynszu otrzymywanego
z tytutu zawarcia umowy najmu takiego lokalu w celu jego dalszego podnajmu,

nie wskazujg aby zostaty w nich zamieszczone informacje o podmiocie (w szczegdlnosci
innym niz CGA INVEST), majgcym by¢ tzw. operatorem najmu (Swiadczgcym ustugi

polegajace na zarzgdzaniu najmem lokali w imieniu wtascicieli lokali wchodzgcych w
sktad

inwestycji pod nazwa Czarna Perta).



Tres¢ wzorcow umowy rezerwacyjnej oraz przedwstepnej umowy sprzedazy w zwyktej

formie pisemnej oraz w formie notarialnej, ktére Spotka wykorzystywata w trakcie
procesu

oferowania mozliwosci zakupu lokali wchodzgcych w sktad inwestycji pod nazwa
Czarna

Perta, wskazuje za$ na sktadanie deklaracji dotyczgcych tozsamosci najemcy bedgcego
strong umoéw najmu lokali uzytkowych (pogrubienia i podkreslenia wtasne):

- we wzorcu umowy rezerwacyjnej, wykorzystujac sformutowanie ,,Sprzedajacy
zapewnia,

ze (...) na pisemny wniosek Rezerwujgcego zawrze z nim umowe najmu, na mocy ktoérej
Rezerwujgcy wynajmie Sprzedajacemu Przedmiot rezerwaciji (...)”, przy czym w tresci
wzorca jako Sprzedajgcy zostata zdefiniowana Spoétka,

- we wzorcu przedwstepnej umowy sprzedazy w zwyktej formie pisemnej oraz w formie
notarialnej, wykorzystujgc sformutowanie ,,(...) Nabywca zobowigzuje sie wynajac

Deweloperowi Przedmiot umowy, (...) na warunkach okreslonych we wzorze umowy
najmu

(...), zas Deweloper zobowigzuje sie wzig¢ Przedmiot Najmu w najem (...)”, przy czym
w tresci wzorcow jako Deweloper zostata zdefiniowana Spoétka,
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ktére mozna uznac za nieprawdziwe informacje w zakresie tozsamosci podmiotu

zobowigzujgcego sie do zawarcia w przysztosci umowy najmu lokalu uzytkowego w
Czarnej

Perle. Nalezy bowiem wskazaé, ze w rzeczywistosci, z wykorzystaniem wzorcéw umow
najmu, umowy z konsumentami zawierat inny podmiot - CGA Invest Sp. z 0.0. HM Sp. K.
z siedzibg w Starej Morawie (obecnie S. HACZKIEWICZ HM Sp. K. z siedzibg w Starej

Morawie). Wbrew deklaracjom sktadanym w tresci wzorca umowy rezerwacyjne;j,



jakiw tresci wzorcow przedwstepnych umow sprzedazy w zwyktej formie pisemnej oraz

w formie notarialnej, wskazujgcym iz to Spotka zawrze lub zobowigzuje sie do
zawierania

w przysztosci umoéw najmu lokali uzytkowych, w tresci wzorca umowy najmu (ktéry

stanowit takze zatgcznik do wzorcow przedwstepnych umow sprzedazy) zawarto
informacje

odmienne - o innym podmiocie bedgcym strong uméw najmu lokali uzytkowych,
sformutowane w ponizy sposoéb (pogrubienia i podkreslenia wtasne):
»Moca niniejszej umowy Wynajmujgcy wynajmuje Najemcy Przedmiot Najmu (...)”, przy

czym w tresci wzorca jako Najemca zostata zdefiniowana spoétka CGA Invest Sp. z o.0.
HM

Sp. K. z siedzibg w Starej Morawie.

Nie mozna przy tym uznac za przekonujace twierdzen Spotki (pismo z dnia 25 wrzesnia
2020 r.), iz uzasadnieniem dla przekazywanych informacji byta zmiana koncepciji

tzw. operatora najmu, do ktérej miato dojs¢ w trakcie realizacji Czarnej Perty. Wskazac
nalezy, iz Spotka nie przedstawita materiatéw reklamowych, ktérych tres¢ wskazywataby
na takg zmiane tj. zamieszczanie informacji o innym podmiocie, majgcym byé

tzw. operatorem najmu. Nie przedstawita takze wzorcéw umowy rezerwacyjnej czy

przedwstepnej umowy sprzedazy, ktore wskazywatyby na zamieszczanie informac;ji o
tym,

ze inny podmiot bedzie tzw. operatorem najmu. Trzeba zas nadmienic, ze informacja
o tozsamosci przedsiebiorcy, z ktérg zwigzane jest np. posiadanie dobrego imienia,

a w konsekwencji renoma na rynku, jest jednym z istotnych czynnikéw wptywajacych
na podjecie decyzji 0 zwigzaniu sie dang umowa.

Za przekonujgce nie mozna uznac¢ takze twierdzenia CGA INVEST (pismo z dnia 25
wrzesnia

2020 r.) o niepogarszaniu sytuacji nabywcéw wobec pozostawania
komplementariuszem

tzw. operatora najmu oraz o nieprawdziwosci wydtuzenia konsumentom procesu

dochodzenia wierzytelnosci, ktére mogg powstawac z tytutu umow najmu lokali



uzytkowych w zwigzku z realizacjg umow najmu przez inny podmiot, niebedacy Spotka.
Przy uwzglednianiu stanu, ktéry obowigzywat na dzien wszczecia przedmiotowego
postepowania, nalezy wskazag, iz gdyby deklaracje dot. tozsamosci podmiotu bedgcego
najemca lokali uzytkowych, sktadane we wzorcach umowy rezerwacyjnej oraz
przedwstepnych umow sprzedazy w zwyktej formie pisemnej i w formie notarialnej
stanowity prawdziwe informacje, zas umowy najmu lokali uzytkowych w rzeczywistosci
zawierane bytyby przez CGA INVEST, wowczas odpowiedzialnos¢ za zobowigzania Spotki
Z tytutu umow najmu ponositaby CGA INVEST dziatajgca jako spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia, a w przypadku bezskutecznosci egzekucji wierzytelnosci przeciwko

Spotce, solidarng odpowiedzialnos¢ ponosiliby cztonkowie zarzgdu CGA INVEST -0
czym

stanowi art. 299 ksh. Odmiennie, wobec zawierania umow najmu lokali uzytkowych
przez

CGA Invest Sp. z 0.0. HM Sp. K. z siedzibg w Starej Morawie (obecnie S. HACZKIEWICZ
HM

Sp. K. z siedzibag w Starej Morawie), tj. podmiot dziatajgcy jako spdtka komandytowa,

odpowiedzialnos$¢ za zobowigzania z tytutu umoéw najmu ponosi ta spotka
komandytowa.

W przypadku bezskutecznosci egzekucji wierzytelnosci przeciwko CGA Invest Sp. z 0.0.
HM

Sp. K. z siedzibg w Starej Morawie (obecnie S. HACZKIEWICZ HM Sp. K. z siedzibg w
Starej

Morawie), odpowiedzialnos¢ ponosiliby jej wspdlnicy, przy czym wobec wierzycieli za
zobowigzania spdtki co najmniej jeden wspdlnik odpowiada bez ograniczenia
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(komplementariusz), a odpowiedzialnos¢ co najmniej jednego wspolnika
(komandytariusza)

jest ograniczona - o czym stanowi art. 102 ksh. Dopiero gdy egzekucja z majatku
komplementariusza okazataby sie bezskuteczna, do odpowiedzialnosci za zobowigzania

spotki mogg zostac pociggnieci cztonkowie zarzgdu spoétki z ograniczong
odpowiedzialnoscia

- zgodnie z art. 299 ksh.

Uwzgledniajgc powyzsze, uktad odpowiedzialnosci z tytutu zawierania uméw najmu
lokali

uzytkowych w Czarnej Perle (wg stanu, ktoéry obowigzywat na dzieh wszczecia
przedmiotowego postepowania) zostat wydtuzony — wyegzekwowanie wierzytelnosci

nabywcow od CGA INVEST (komplementariusza) bytoby mozliwe dopiero wéwczas,
gdyby

egzekucja z majatku podmiotu majgcego byc¢ tzw. operatorem najmu (spotki

komandytowej) okazata sie bezskuteczna. Stosownie do art. 31 § 2 kshw zw. z art. 103 §
1

ksh, konsumenci mogliby wytoczy¢ przeciwko wspodlnikowi (CGA INVEST bedaca
komplementariuszem) powddztwo, zanim egzekucja przeciwko spétce komandytowe;j
(operatorowi najmu) okazataby sie bezskuteczna, jednakze mozliwos¢ nabywcéw do
wystagpienia z powddztwem przeciwko wspodlnikowi w dowolnym czasie, nie pozwala tym
samym na zaspokojenie ewentualnych wierzytelnosci z tytutu najmu przed wykazaniem
bezskutecznosci egzekucji z majatku operatora najmu - stosownie do art. 31 § 1 ksh.

W kontekscie nieprawdziwych informacji o tozsamosci podmiotu zobowigzujgcego sie
do

zawarcia w przysztosci umowy najmu lokalu uzytkowego w Czarnej Perle,
wykorzystywanych w tresci wzorcéw umowy rezerwacyjnej oraz przedwstepnej umowy
sprzedazy, warto rowniez zwrdcié uwage na art. 7781 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r.
Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 1805 ze zm., dalej jako: ,kpc”),
Zmieniony ustawa z dnia 9 listopada 2018 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks postepowania

cywilnego (Dz.U. 22018 r. poz. 2385). Ze wskazanego przepisu wynika, ze tytutowi



egzekucyjnemu wydanemu przeciwko spoétce komandytowej sad nadaje klauzule
wykonalnosci przeciwko wspélnikowi ponoszgcemu odpowiedzialnos¢ bez ograniczenia

catym swoim majatkiem za zobowigzania spo6tki, jezeli egzekucja przeciwko spotce
okaze

sie bezskuteczna, jak réwniez wtedy, gdy jest oczywiste, ze egzekucja ta bedzie
bezskuteczna. Nie dotyczy to osoby, ktéra w chwili wszczecia postepowania w sprawie,
w ktdrej zostat wydany tytut egzekucyjny przeciwko spétce, nie byta juz jej wspdlnikiem.
W swietle powyzszego, egzekucja ewentualnych wierzytelnosci z tytutu najmu z majatku
Spotki bytaby faktycznie mozliwa przy zatozeniu, ze CGA INVEST pozostawatby
komplementariuszem w chwili wszczecia postepowania w takiej sprawie.

W tym miejscu nalezy wskazacg, ze w niniejszej sprawie faktycznie doszto do zmiany

komplementariusza operatora najmu —w dniu 27 pazdziernika 2020 r., na podstawie
aktow

notarialnych z dnia 3 wrze$nia 2020 r., dokonano wpisu do rejestru KRS, obejmujgcego
wykreslenie CGA INVEST oraz wpisanie osoby fizycznej Pana Stanistawa Haczkiewicza,
zmieniajac firme operatora z CGA Invest Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoscig HM
Spoétka Komandytowa na obecng S. Haczkiewicz HM Spdétka Komandytowa.

Majgc na uwadze nieprawdziwos¢ informacji o tozsamosci podmiotu zobowigzujgcego
sie

do zawarcia w przysztosci umowy najmu lokalu uzytkowego w Czarnej Perle,
wykorzystywanych w tresci wzorcéw umowy rezerwacyjnej oraz przedwstepnej umowy
sprzedazy, trzeba takze nadmienic, iz przekazywanie konsumentom informacji przez
konkretny podmiot pozwala na samodzielne zweryfikowanie danych dotyczgcych tego
podmiotu - w szczegdlnosci z wykorzystaniem ogdlnodostepnych rejestréw. Osoba

zainteresowana zawarciem umowy moze wiec zapoznac sie z sytuacjg prawng i
finansowa

konkretnego przedsiebiorcy, a w konsekwencji podjgé decyzje dotyczacg umowy.
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W sytuacjach, gdy zmienia sie podmiot zobowigzany do realizacji deklaracji, pozyskane
wczesniej przez konsumenta informacje staja sie nieprawdziwe.

Uprawdopodobnienie powodowania mozliwosci podjecia przez przecietnego
konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktérej inaczej by nie podjat

Zgromadzony materiat dowodowy wskazuje, ze praktyka CGA INVEST okreslona w pkt
1.1.5.

rozstrzygniecia decyzji mogta prowadzi¢ do podjecia przez konsumentéw decyzji
dotyczgcych umowy, ktérych inaczej by nie podjeli. Jak zostato wskazane, Spétka

wykorzystujgc wzorce umoéw rezerwacyjnych oraz wzorce przedwstepnych umow
sprzedazy

informowata o zysku z inwestycji wyptacanym z tytutu zawarcia umowy najmu lokalu
uzytkowego sktadajgc deklaracje lub zobowigzujgc sie do zawarcia w przysztos$ci takiej
umowy, podczas gdy w rzeczywisto$ci umowy najmu miaty by¢ zawierane oraz byty
zawierane, z wykorzystaniem wzorca wtasciwej umowy najmu, przez inny podmiot.
Kierujac sie trescig deklarowanych korzysci z inwestycji oraz zobowigzaniem do ich

wyptaty przez CGA INVEST, przecietny konsument mégt podjac decyzje dotyczaca
umowy,

ktérej by nie podjat, gdyby wiedziat, ze w rzeczywistosci umowy najmu lokali uzytkowych
beda zawierane zinnym podmiotem, a w konsekwencji inny podmiot bedzie wyptacac
korzysci, ktore byty deklarowane przez CGA INVEST.

Podsumowujac, z ustalen Prezesa UOKiK wynika, iz uprawdopodobniono, ze
zachowanie

Spotki wskazane w pkt 1.1.5. rozstrzygniecia decyzji stanowito dziatanie wprowadzajace
w btad, ktére mogto powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji
dotyczgcej umowy, ktérej inaczej by nie podjat. W konsekwencji nalezy uznac za

uprawdopodobnione, ze opisana w pkt .1.5. rozstrzygniecia decyzji praktyka Spoétki



naruszata art. 5 ust. 1iust. 2 pkt 1 wzw. z art. 4 ust. 2 ustawy o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym.

3. Godzenie w zbiorowe interesy konsumentow

Uprawdopodobnienie naruszenia zbiorowych interesdw konsumentow

Dziatanie przedsiebiorcy godzi w zbiorowe interesy konsumentow wtedy, gdy wywotuje
lub

moze wywotywaé negatywne skutki w sferze ich praw i obowigzkéw. Nie jest konieczne,
aby ktérykolwiek z konsumentdéw zostat dotkniety skutkami stosowanej praktyki.
Wystarczajgca jest mozliwos¢ wystgpienia negatywnych skutkéw praktyki. Przez interes
zbiorowy nalezy rozumie¢ interes dotyczgcy konsumentow jako zbiorowosci.

Dla stwierdzenia godzenia w zbiorowe interesy konsumentéw istotne jest ustalenie,

ze konkretne zachowanie przedsiebiorcy nie ma Scisle okreslonego adresata, lecz jest

kierowane do nieoznaczonego z gory kregu podmiotow. Nalezy to rozumiec¢ w ten
sposob,

iz na gruncie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przedmiotem ochrony nie
jest

indywidualny interes konsumenta ani suma intereséw indywidualnych konsumentow,
lecz

interes zbiorowy.

Interes konsumentéw nalezy rozumiec jako interes prawny (a nie faktyczny), a wiec
uznany

przez ustawodawce za zastugujgcy na ochrone i zabezpieczenie. Naruszenie zbiorowego
interesu konsumentow powigzanie jest z naruszeniem ich intereséw gospodarczych.

Pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ zardwno naruszenie interesow stricte
ekonomicznych

(o wymiarze majatkowym), jak rowniez naruszenie prawa konsumentéw do
uczestniczenia

w przejrzystych i niezaktéconych przez przedsiebiorce warunkach rynkowych
(naruszenie

o charakterze pozaekonomicznym).
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W niniejszej sprawie mogto dochodzi¢ do naruszenia intereséw potencjalnie
nieograniczonej liczby konsumentéw. Praktyki stosowane przez Spoétke mogty bowiem
dotykac¢ potencjalnie nieograniczony kragg konsumentow, ktérzy zapoznali sie lub mogli
sie zapozna¢ z materiatami reklamowymi CGA INVEST oraz zawarli lub mogli zawrzeé
ze Spoétkg umowy dotyczace nabycia oraz najmu lokalu uzytkowego w Czarnej Perle

w oparciu o stosowane wzorce umowne. Oferta Spotki nie byta ograniczona do
konkretnej,

waskiej grupy konsumentéw. W ocenie Prezesa UOKIK, interes konsumentow, ktory
mogt

zostac naruszony w wyniku dziatan podejmowanych przez CGA INVEST nie stanowi
sumy

indywidualnych intereséw poszczegdélnych oséb, lecz ma charakter zbiorowy.
Kwestionowane praktyki mogty przy tym godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow,
naruszajac je w kontekscie ekonomicznym lub pozaekonomicznym.

Praktyka wskazana w pkt 1.1.1. rozstrzygniecia decyzji mogta naruszac interesy

ekonomiczne konsumentéw z uwagi na konieczno$¢ ponoszenia podwyzszonego
poziomu

ryzyka w zw. z inwestycjg w lokal uzytkowy w Czarnej Perle, wobec dysponowania przez
CGA INVEST otrzymywanymi srodkami pienieznymi bez zapewnienia dla nich srodka
ochrony.

Wskazana w pkt I.1.2. rozstrzygniecia decyzji praktyka mogta godzi¢ w interesy

ekonomiczne konsumentéw. Nieinformowanie konsumentdéw o przyjeciu przy
realizowaniu

inwestycji pod nazwa Czarna Perta modelu finansowania, ktéry polegat na
zaangazowaniu



wptat nabywcoéw lokali uzytkowych, nie przewidujac przy tym udziatu Srodkow
finansowych

CGA INVEST, sprawiato, ze konsument nie moégt dokonaé oceny ryzyka inwestycji w lokal
uzytkowy.

Interesy konsumentéw o charakterze majgtkowym mogta naruszac réwniez praktyka
wskazana w pkt |.1.3. rozstrzygniecia decyzji. Godzenie mogto dotyczy¢ otrzymywania

mniejszych korzysci finansowych w zwigzku z inwestycjg w lokal uzytkowy w Czarnej
Perle

i jego wynajmem, z uwagi na uzaleznienie ich wysokosci od zainwestowanych srodkow

pienieznych pomniejszonych o obowigzujgca stawke podatku od towardw i ustug,
wtasciwa

dla nabycia lokalu uzytkowego, ktdra wynosita 23%.

Z kolei praktyka wskazana w pkt I.1.4. rozstrzygniecia decyzji w odniesieniu do intereséw
ekonomicznych konsumentéw mogta godzi¢ w mozliwosé dysponowania korzysciami
finansowymi w zwiazku z inwestycjag w lokal uzytkowy w Czarnej Perle i jego wynajmem,
poniewaz wyptacanie zysku uzalezniono od uptywu dtuzszego okresu wynajmowania

tj. kwartatu.

Negatywny wptyw na interesy zaréwno ekonomiczne, jak i pozaekonomiczne
konsumentow

mogta wywiera¢ praktyka wskazana w pkt |.1.5. rozstrzygniecia decyzji. Sktadanie
deklaracji lub zobowigzywanie sie do zawarcia przez Spotke w przysztosci umowy najmu
majacej by¢ zrodtem zysku z inwestycji dla nabywecy, sprawiato, ze konsument nie

uzyskiwat informacji o rzeczywistym operatorze najmu, ktéry w przysztosci miat
wyptacac

deklarowane korzysci. W aspekcie pozaekonomicznym wskazana praktyka mogta
naruszac

prawo do otrzymywania informacji o ofercie w warunkach zaufania do kontrahenta.
Uznac nalezy, ze uprawdopodobniono godzenie przez praktyki Spotki okreslone w pkt

1.1.1. - 1.1.5. rozstrzygniecia decyzji w zbiorowe interesy konsumentow.



Majgc na uwadze powyzszg analize, przyjac¢ nalezy, ze uprawdopodobniono, ze CGA
INVEST

stosowata praktyki naruszajgce zbiorowe interesy konsumentdéw opisane w pkt
[.1.1. - 1.1.5. rozstrzygniecia decyzji.
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Natozenie obowigzku wykonania zobowigzan, ztozenia oswiadczenia w okreslonej
formie oraz okreslenie terminu wykonania zobowigzan (pkt | rozstrzygniecia decyzji)

Zgodnie z art. 28 ust. 1 uokik jezeli w toku postepowania w sprawie praktyk
naruszajacych

zbiorowe interesy konsumentéw zostanie uprawdopodobnione, ze zostat naruszony
zakaz,

o ktérym mowa w art. 24 uokik, a przedsiebiorca, ktéremu jest zarzucane naruszenie
tego

zakazu, zobowiaze sie do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajgcych
do

zakonczenia naruszenia lub usuniecia jego skutkéw, Prezes UOKiK moze w drodze
decyzji

zobowigza¢ przedsiebiorce do wykonania tych zobowigzan. Stosownie do art. 28 ust. 2
uokik, w decyzji naktadajgcej na przedsiebiorce obowigzek wykonania okreslonych

zobowigzan, Prezes UOKIiK moze zobowigzaé przedsiebiorce do ztozenia jednokrotnego
lub

wielokrotnego oswiadczenia o tresci i w formie okreslonej w decyzji lub do publikac;ji

decyzji w catosci lub w czesci na koszt przedsiebiorcy, z zaznaczeniem, czy decyzja ta
jest

prawomocna.
Praktyki Spétki wskazane w pkt1.1.1. - 1.1.5. rozstrzygniecia decyzji na dzien wydania

rozstrzygniecia zostaty zaniechane przez Spétke. Za date zaniechania uznac nalezy dzien



7 wrzesnia 2018 r. Za okresleniem tej daty przemawia okolicznosé, iz Spotka w pismach
zdnia 1 lipca 2019 r. oraz 25 wrzesnia 2020 r. poinformowata o zakonczeniu oferowania
nabycia lokali uzytkowych we wskazanej dacie. Powyzsze potwierdza takze pismo z dnia
1 grudnia 2020 r., do ktérego zatagczono ostatnig umowe rezerwacyjng lokalu uzytkowego
w Czarnej Perle zawartg 7 wrzesnia 2018 r. oraz oswiadczenie zarzagdu Spotki

o zakonczeniu oferowania ww. dacie. Praktyki wywotaty naruszenie intereséw
konsumentow, ktérych skutki nie zostaty usuniete.

Prezes UOKIiK natozyt na CGA INVEST obowigzek wykonania zobowigzania zgodnie
zpktl.2.1-1.2.6. rozstrzygniecia decyzji. Za zasadne uznano przyjecie zobowigzania

w przedstawionym w rozstrzygnieciu ksztatcie. Tres¢ zobowigzania jest jednoznaczna

i precyzyjna oraz umozliwia skontrolowanie jego wykonania.

W ocenie Prezesa UOKIiK zobowigzanie w powyzszym ksztatcie spetnia cel wydania
decyzji

zobowigzujacej, ktérym jest zapewnienie odpowiedniego poziomu ochrony intereséw
ogotu

konsumentow.

Ztozone przez Spotke zobowigzanie do poinformowania na stronie internetowej o
wydanej

decyzji zgodnie z trescig pkt 1.2.1. rozstrzygniecia niniejszej decyzji, przewiduje tres¢
zamieszczanego oswiadczenia, termin wykonania oraz czas utrzymywania. CGA INVEST
nie okreslita przy tym formy realizacji (w tym miejscu nalezy odnotowac, ze w tym
zakresie Prezes UOKIiK natozyt na Spotke zobowigzanie w pkt Il rozstrzygniecia decyzji,

o czym szerzej w dalszej czesci niniejszej decyzji). Celem oswiadczenia zamieszczonego
na stronie internetowej jest poinformowanie o wydaniu i tresci decyzji oraz wskazanie,
jakie dziatania zostaty zakwestionowane przez Prezesa UOKIK. Publikacja i utrzymanie
jej

przez okres 3 miesiecy, umozliwi zapoznanie sie z jej trescig wszystkim uczestnikom
rynku,

zaréwno konsumentom, jak i przedsiebiorcom. Spetni przy tym funkcje edukacyjna oraz

prewencyjna.



Ztozone przez Spotke zobowigzanie do zapobiezenia kwestionowanym w pkt1.1.1. - 1.1.5.
rozstrzygniecia praktykom w przysztosci, poprzez wprowadzenie zmian w procesie
oferowania, zgodnych z trescig pkt 1.2.2. rozstrzygniecia niniejszej decyzji,

tj. realizowanie obowigzkdéw informacyjnych poprzez udzielanie konsumentom rzetelnej,
prawdziwej i petnej informaciji w tresci wzorcéw umow wykorzystywanych podczas
zawierania umow z konsumentami, w tresci materiatéw reklamowych (o ile rodzaj
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i rozmiar bedzie na to pozwalat) oraz w tresci informacji umieszczanych na trwatych
nosnikach, ktére beda przekazywane przed zawarciem pierwszej umowy w procesie
sprzedazy i wynajecia lokalu uzytkowego.

Ztozone przez Spotke zobowigzanie przewiduje takze przyznanie konsumentom
przysporzenia w celu usuniecia skutkéw opisanych praktyk CGA INVEST.

Rekompensata wskazana w pkt 1.2.3. rozstrzygniecia decyzji obejmie 130 konsumentdw,
ktérzy wyrazili zainteresowanie ofertg, ale nie zdecydowali sie na zawarcie uméw
prowadzacych do nabycia lokalu w ramach inwestycji Czarna Perta.

Rekompensata wskazana w pkt1.2.4. - 1.2.6. rozstrzygniecia decyzji obejmie wszystkich

konsumentdw, ktérzy nabyli od CGA INVEST lokale uzytkowe w inwestycji realizowane;j
pod

nazwg Czarna Perta, a na dzieh uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow:

- sg wtascicielami lokali uzytkowych oraz pozostajg strong uméw najmu w z tzw.
operatorem najmu,

- sg wtascicielami lokali uzytkowych, ale nie pozostajg stronami uméw najmu

z tzw. operatorem najmu,



- nie sg wtascicielami lokali uzytkowych ani nie pozostajg strong umow najmu z tzw.
operatorem najmu, w zwigzku ze zbyciem lokali pod jakimkolwiek tytutem.

Prezes UOKIiK uznat za wystarczajace ograniczenie rekompensaty do grona
konsumentéw,

ktérych potencjalnie, praktyki spotki mogty dotkngé bezposrednio (na etapie
przedkontraktowym), czyli osdb, ktére skontaktowaty sie ze spétka, ale nie zdecydowaty
sie na zawarcie umowy, a takze tych konsumentoéw, ktérych mogty dotkngé lub dotknety

finansowe konsekwencje praktyk (przekazali srodki finansowe do dyspozycji Spotki na
czas

realizacji Inwestycji do przeniesienia wtasnosci lokalu uzytkowego; otrzymujg lub
utrzymywali mniejsze niz deklarowane w materiatach reklamowych korzysci finansowe
w zwigzku z inwestycjg w lokal uzytkowy w Czarnej Perle i jego wynajmem; otrzymujg lub
otrzymywali korzysci finansowe w zwigzku z inwestycjg w lokal uzytkowy w Czarnej Perle
i jego wynajmem rzadziej niz deklarowano w materiatach reklamowych; tzw. operatorem
najmu nie jest podmiot, ktéry deklarowat korzysci w materiatach reklamowych).
Prawidtowe wykonanie zobowigzan doprowadzi do sytuacji, w ktérej rzetelne, prawdziwe
i petne informacje zamieszczane w materiatach reklamowych dotyczgcych oferowanych

inwestycji w lokale uzytkowe z mozliwoscig osiggniecia korzysci z zainwestowania
srodkéw

pienieznych w nabycie takich lokali, beda tozsame z informacjami udostepnianymi
za posrednictwem trwatych nosnikdéw oraz przekazywanymi nabywcom w umowach
zawieranych z wykorzystaniem wzorcéw.

Dziatania przewidziane w ramach zobowigzan wskazanych w pkt 1.2.1. - 1.2.6.

rozstrzygniecia Spotki pozostajg w bezposrednim zwigzku z uprawdopodobnionymi
przez

Prezesa UOKIK praktykami. Maja na celu zabezpieczenie przed naruszeniem zbiorowych

interesow konsumentdéw w przysztosci. Ponadto w ocenie Prezesa UOKIK, wypetnienie
przez

Spotke zobowigzan w powyzszym zakresie pozwoli na osiggniecie gtownych celow
decyzji



zobowigzujacej, a mianowicie mozliwie szybkiego i efektywnego zatatwienia sprawy dla
dobra interesu publicznego.

Art. 28 ust. 2 uokik stanowi, ze w decyzji naktadajgcej obowigzek wykonania okreslonych
zobowigzan Prezes UOKiK moze okresli¢ termin wykonania zobowigzan.
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Terminem na wykonanie przez Spétke zobowigzan o ktérych mowa w pkt1.2.1. - .2.2.
jest termin 21-dniowy liczony od daty uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Zobowigzanie, o ktérym mowa pkt 1.2.3. podlega wykonaniu w terminie 12-miesiecznym
liczonym od daty uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji

i Konsumentow.

Terminem na wykonanie przez Spoétke zobowigzan o ktérych mowa w pkt1.2.4. - .2.6.
jest termin 1-miesieczny liczony od daty uprawomocnienia sie decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw.

Majac na uwadze powyzsze, Prezes UOKIiK orzekt jak w pkt | rozstrzygniecia niniejszej
decyzji.

Natozenie obowigzku ztozenia oswiadczenia w okreslonej formie (pkt Il rozstrzygniecia
decyzji)

Stosownie do art. 28 ust. 2 uokik, w decyzji naktadajgcej na przedsiebiorce obowigzek
wykonania okreslonych zobowigzan, Prezes UOKiIK moze zobowigzaé przedsiebiorce

do ztozenia jednokrotnego lub wielokrotnego oswiadczenia o tresci i w formie okreslonej
w decyzji lub do publikacji decyzji w catosci lub w czesci na koszt przedsiebiorcy,

Z zaznaczeniem, czy decyzja ta jest prawomocna.

Prezes UOKIiK natozyt na CGA INVEST w pkt Il rozstrzygniecia decyzji obowigzek przyjecia



okreslonych zasad podczas wykonywania zobowigzania wskazanego w pkt1.2.1.
rozstrzygniecia decyzji. Okreslona forma oswiadczenia zamieszczonego na stronie
internetowej zapewni czytelnos¢ informacji o wydaniu i tresci decyzji oraz o dziataniach
jakie zostaty zakwestionowane przez Prezesa UOKIK.

Majac na uwadze powyzsze, Prezes UOKIiK orzekt jak w pkt Il rozstrzygniecia niniejszej
decyzji.

Obowigzek sktadania w wyznaczonym terminie informacji o stopniu realizacji
zobowigzan (pkt lll rozstrzygniecia decyzji)

Zgodnie z art. 28 ust. 3 uokik, w decyzji naktadajgcej na przedsiebiorce obowigzek

wykonania okreslonych zobowiagzan, Prezes UOKIiK naktada na przedsiebiorce
obowigzek

sktadania w oznaczonym terminie informacji o stopniu ich realizacji.

W zwigzku z powyzszym Prezes UOKIiK zobowigzat przedsiebiorce do poinformowania
o stopniu realizacji zobowigzan, o ktérych mowa w pkt I, zgodnie z trescig pkt I
rozstrzygniecia niniejszej decyzji.

Majgc na uwadze powyzsze Prezes UOKIiK orzekt jak w pkt Ill rozstrzygniecia niniejszej
decyzji.

Pouczenie

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 uokik w zwiazku z art. 47928 § 2 ustawy z dnia

17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 1805 ze zm.,
dalej jako: ,,kpc”) od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sgdu Okregowego
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w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie miesigca od dnia
jej

doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw.



Zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 9 w zwigzku z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r.

o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2021 r., poz. 2257 ze zm., dalej
jako:

»ustawa o kosztach sadowych”), odwotanie od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji

i Konsumentéw podlega optacie statej w kwocie 1000 zt.

Zgodnie z art. 103 ust. 1-2 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych Sad
moze

przyzna¢ zwolnienie od kosztéw sgdowych osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej
niebedacej osobg prawna, ktérej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, jezeli wykazata, ze
nie ma dostatecznych srodkdéw na ich uiszczenie. Spotka handlowa powinna dodatkowo
wykazac takze, ze jej wspolnicy albo akcjonariusze nie majg dostatecznych srodkdéw na
zwiekszenie majatku spotki lub udzielenie spotce pozyczki.

Zgodnie z art. 105 ust. 1 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych, wniosek
o przyznanie zwolnienia od kosztéw sadowych nalezy zgtosi¢ na pismie lub ustnie

do protokotu w sadzie, w ktérym sprawa ma by¢ wytoczona lub juz sie toczy.

Jak stanowi art. 117 § 1 kpc strona zwolniona przez sad od kosztéw sadowych w catosci
lub czesci, moze domagaé sie ustanowienia adwokata lub radcy prawnego.

Zgodnie z art. 117 § 3 kpc osoba prawna lub inna jednostka organizacyjna, ktérej ustawa
przyznaje zdolnos$¢ sadowa, niezwolniona przez sad od kosztéw sgdowych, moze sie
domagacé ustanowienia adwokata lub radcy prawnego, jezeli wykaze, ze nie ma
dostatecznych srodkéw na poniesienie kosztéw wynagrodzenia adwokata lub radcy
prawnego.

W myslart. 117 § 4 kpc wniosek o ustanowienie adwokata lub radcy prawnego strona
zgtasza wraz z wnioskiem o zwolnienie od kosztéw sgdowych lub osobno, na pismie lub
ustnie do protokotu, w sadzie, w ktérym sprawa ma by¢ wytoczona lub juz sie toczy.

Z upowaznienia

Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

DYREKTOR



Departamentu Ochrony Zbiorowych Intereséw
Konsumentow

tukasz Wronski

Zatgczniki:

1) Wersja jawna decyzji

Otrzymuje:

1 . [************]
[************]
[************]

[************]

petnomochik
CGA INVEST Sp. zo.o.
z siedzibg w Stroniu Slaskim

2.ala



