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Pani

Katarzyna Petczynska-Natecz
Minister Funduszy

i Polityki Regionalnej

Szanowna Pani Minister,

w nawiazaniu do pisma z 30 czerwca b.r. (znak: IK 342 3024) informuje, ze kwestia Scianek
dziatowych nie jest dla UOKiK nowa i od wielu lat prowadzimy w tym obszarze dziatania
orzecznicze (postepowania i wydawanie decyzji) oraz sygnalizacyjne.

Z satysfakcja przyjmuje, ze po raz kolejny w nurtujacej dla rynku sprawie zwraca sie Pani
Minister w pierwszej kolejnosci do UOKiK. Odbieram to jako wyraz pogtebiajacej sie sympatii
i szczerego uznania naszej roli na rynku oraz skutecznosci podejmowanych dziatan.

Jednoczesnie pragne uprzejmie wskazaé, ze w przedmiotowej sprawie wtasciwosc
instytucjonalna nie lezy bezposrednio po stronie UOKiK, a ministra wtasciwego ds.
budownictwa. Optymalnym rozwiazaniem bytby zatem kontakt roboczy miedzy
odpowiednimi instytucjami celem przeprowadzenia merytorycznej dyskusji w przedmiocie
pomiaru mieszkan przez deweloperow. Zalezy mi na skutecznym rozwiazywaniu problemow
i odpowiadaniu na rzeczywiste potrzeby konsumentéow - to one powinny by¢ punktem
odniesienia dla dziatan.

Ponizej stuze stosownymi informacjami w zakresie zasad pomiaru mieszkan przez
deweloperow oraz mozliwych rozwigzan, o ile spotkatyby sie one z przychylnoscig
odpowiedzialnego za te kwestie ministra wtasciwego ds. budownictwa.

Sposob pomiaru powierzchni uzytkowej wynika z przepisow wykonawczych do Prawa
budowlanego, okreslajacych zakres i forme projektu budowlanego. Za przedmiotowe
przepisy jest odpowiedzialny minister wtasciwy ds. budownictwa, obecnie Minister Rozwoju
i Technologii. Przepisy te z kolei odwotuja sie¢ do Polskich Norm Budowlanych. Problem
polega na tym, ze przepisy wykonawcze odwotuja sie do tresci aktualnie wydanej normy,
ktora moze sie w przysztosci zmieniac (w przesztosci podlegata juz stosownym zmianom).
Organem wtasciwym w kwestii norm jest Polski Komitet Normalizacyjny (PKN). Minister nie
ma bezposredniego wptywu na tres¢ norm wydawanych przez PKN, jednak jest autorem
przepisow wykonawczych odnoszacych sie do ich stosowania. Dla unikniecia wszelkich
watpliwosci warte rozwazenia bytoby zatem implementowanie zasad sposobu liczenia
powierzchni pod sciankami dziatowymi bezposrednio do tresci przepisow wykonawczych
(np.: analogicznie jak w par. 20 ust. 1 pkt 4 list b rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11
wrzesnia 2020r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego, Dz.U. 2020
r. poz. 1609).
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Dostrzegajac problem z pomiarem przez deweloperéw powierzchni nieruchomosci, w 2022r.
kierowany przeze mnie Urzad przeprowadzit badanie rynku ustug deweloperskich, ktorego
celem byto ustalenie, w jaki faktycznie sposob deweloperzy dokonuja pomiarow powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych po ich wybudowaniu,
w szczegolnosci, jakie normy budowlane stosuja i jak interpretuja ich postanowienia.
Badanie objeto podmioty wchodzace w sktad 20 najwiekszych grup kapitatowych na rynku
deweloperskim.

Przeprowadzone badanie koncentrowato sie przede wszystkim na sposobie informowania
konsumentow o uwzglednianiu powierzchni pod $ciankami dziatowymi, gdyz wytacznie w tym
zakresie Prezes UOKIK posiada ustawowe kompetencije.

Na podstawie uzyskanych informacji ustalono, ze deweloperzy objeci badaniem stosowali
badz stosuja rozne normy budowlane obowiazujace w dacie ztozenia przez dewelopera
whniosku o pozwolenie na budowe.

Watpliwosci w tym zakresie wynikaty wtasnie z réznic w normach stosowanych przez
deweloperow w obrocie. To, ktdra z norm ma zastosowanie do pomiaru powierzchni w danym
przedsiewzieciu deweloperskim zalezy od przepisdow rozporzadzen w sprawie szczegotowego
zakresu i formy projektu budowlanego, obowiazujacych w dacie ztozenia przez dewelopera
whniosku o pozwolenie na budowe.

Norma PN-ISO 9736:1997, do ktorej odwotywato sie rozporzadzenie Ministra Transportu z 25
kwietnia 2012 r., byta stosowana dla inwestycji z wnioskiem o pozwolenie na budowe
ztozonym od 29 kwietnia 2012 r. do 18 wrzesnia 2021 r. Zostata ona zastapiona przez norme
PN-ISO 9836:2015-12, obowiazujaca dla wnioskow ztozonych miedzy 19 wrzesnia 2021 r. a
16 lipca 2022 r. Od 18 lipca 2022 r. stosuje sie norme PN-1SO 9836:2022-07. W konsekwencji,
nadal moga istnie¢ przypadki stosowania przez deweloperéw tzw. ,starej normy”.

Jak ustaliliSmy w naszym badaniu, stosowanie tzw. nowych norm co do zasady nie wywotuje
watpliwosci co do sposobu pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu w zakresie scianek
dziatowych. Postanowienia tych norm oraz ich interpretacja wydana przez PKN wskazuja,
jakie $cianki dziatowe moga by¢ wliczone do powierzchni uzytkowej lokalu lub domu, tj.
co do zasady tylko powierzchnie pod Sciankami dziatowymi typu przepierzenia, czyli
projektowane z gory jako tego typu sSciany, nadajace sie do tatwego demontowania bez
wykonywania typowych robot budowlanych. Powierzchnie pod pozostatymi Sciankami
dziatowymi (np. murowanymi) nie sg wliczane do powierzchni uzytkowej.

Z naszego badania wynikato natomiast, ze istniaty problemy ze stosowaniem tzw. starej
normy. W zwiazku z powyzszym, pismem z dnia 29 maja 2024 r. Prezes UOKiK skierowat
wystapienie sygnalizacyjne do Prezesa PKN.

Nasze badanie ujawnito rowniez, ze 5 deweloperdw niewtasciwie informowato o pomiarze w
zakresie $cianek dziatowych w kartach lokali, stanowiacych zataczniki do prospektu
informacyjnego. W konsekwencji, Prezes UOKiK wszczat przeciwko 5 deweloperom (TN
Stabtowice 1 Sp. z 0.0. we Wroctawiu, Space Investment Strzegomska 3 Otynska Sp. z o.o.
we Wroctawiu, Srodmiescie Wilandw PL Sp. z 0.0. w Warszawie, Brama Wilanowska PL Sp.
Z 0.0. w Warszawie oraz JP Development Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Horyzont
Poznan Sp.k. w Warszawie), postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow. Postepowania te zakonczyty sie wydaniem w 2024 r. 5 decyzji, w
ktorych Prezes UOKiK stwierdzit, ze ww. deweloperzy stosowali praktyki naruszajace
zbiorowe interesy konsumentow, polegajace na pomijaniu w kartach lokali mieszkalnych,
prezentujacych rzuty lokali, informacji o wielkosci powierzchni pod sciankami dziatowymi,
ktora byta wliczana do powierzchni lokalu mieszkalnego. Konsument nie mégt przez to ustali¢
rzeczywistej powierzchni lokalu, z ktérej bedzie mogt korzystac przy zachowaniu
proponowanego uktadu scianek dziatowych. W konsekwencji, konsument nie mogt tez
ustali¢, jaka czes¢ ceny stanowi cena za powierzchnie pod sciankami dziatowymi.
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Podobny zarzut Prezes UOKiK postawit Spotce Capitalia Real Estate Gesia z Lublina, ktéra
pomimo zawartej na kartach lokali informacji o powierzchni pod sciankami dziatowymi, nie
wliczata tej powierzchni do catkowitej powierzchni lokalu mieszkalnego wyszczegoélnionej
w umowie deweloperskiej. W konsekwencji konsumenci otrzymali nieprawdziwg informacje
co do powierzchni oraz ceny lokalu (mniejsza powierzchnia - nizsza cena). Nastepnie
zawierajac umowe przenoszaca wtasnos¢ musieli dokona¢ doptat za powierzchnie pod
sciankami nadajacymi sie do demontazu. Decyzja w tej sprawie zostata wydana w tym roku.

W wyniku ww. decyzji Prezes UOKiK natozyt na deweloperdw kary w tacznej wysokosci ponad
1,6 mln ztotych. Decyzje nie sa prawomocne, bowiem deweloperzy wniesli od nich odwotania
do Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Konkludujac, Prezes UOKiK od lat monitoruje branze i reaguje na nieprawidtowosci, proby
omijania regulacji prawnych, praktyki wprowadzajace w btad, niedozwolone postanowienia
umowne. Prowadzi postepowania i wydaje decyzje naktadajace kary pieniezne.
Na przestrzeni lat Urzad aktywnie uczestniczyt w pracach nad zmianami prawnymi ustawy
deweloperskiej poszerzajacymi ochrone nabywcow nieruchomosci. Naszym zadaniem jest
zadbanie o to, aby obowiazki informacyjne i prawidtowe odzwierciedlenie zasad
wyznaczania powierzchni przez deweloperdw byty spetnione zgodnie z prawem. W ramach
naszych kompetencji weryfikujemy, czy deweloperzy nie naruszajg interesow konsumentow.
Te dziatania prowadzimy na biezaco.

Podzielam postulat nieuwzgledniania w powierzchni uzytkowej lokali powierzchni pod
$ciankami dziatowymi i doprecyzowania przepisow w tym zakresie. Wtasciwym organem w
tej sprawie pozostaje przy tym Minister Rozwoju i Technologii, ktory posiada kompetencje
legislacyjne w zakresie przepisow budowlanych, w szczegélnosci wydajac rozporzadzenie
okreslajace zakres stosowania norm. Jestesmy gotowi wspiera¢ wszelkie inicjatywy w tym
przedmiocie, ktore zwieksza zakres ochrony konsumentéw i klarownos¢ pomiaru powierzchni
lokali mieszkalnych oferowanych przez deweloperow.

[Z powazaniem]

Tomasz Chrostny
Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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