PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI | KONSUMENTOW

TOMASZ CHROSTNY

Lublin, 20 marca 2025 .

RLU.610.1.2023.GZ

DECYZJA nr RLU 1/2025

(wersja jawna)

Po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy

konsumentow wszczetego z urzedu przeciwko spotce Capitalia Real Estate Gesia Spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Lublinie,

na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2024 r. poz. 1616), Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow uznaje za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow okreslona w art. 24 ust. 11 2 pkt 3 tej ustawy podawanie
przez Capitalia Real Estate Gesia Spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedziba w Lublinie w tresci uméw deweloperskich zawieranych z konsumentami
oraz w tresci prospektow informacyjnych nieprawdziwej informacji o wielkosci
projektowanej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w ten sposob,
ze do projektowanej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych nie wliczono
wartosci projektowanej powierzchni pod $cianami nadajacymi sie do demontazu,
mimo iz zgodnie z opisem sposobu pomiaru powierzchni uzytkowej wynikajacym
z umow deweloperskich i prospektow informacyjnych powierzchnia uzytkowa
lokali mieszkalnych powinna zawierac¢ powierzchnie pod elementami nadajacymi
sie do demontazu, w szczegolnosci pod Sciankami dziatowymi, co wprowadza
konsumentow w btad co do powierzchni uzytkowej nabywanego lokalu,
a w konsekwencji stanowi nieuczciwa praktyke rynkowa, o ktérej mowa w art. 5
ust. 112 pkt 1 wzw. z ust. 3 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 23 sierpnia
2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 845 ze zm.) i godzi w zbiorowe interesy konsumentow

i stwierdza zaniechanie jej stosowania z dniem [informacja prawnie
chroniona] r.;

na podstawie art. 26 ust. 2 w zwiazku z art. 27 ust. 4 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2024 r. poz. 1616) Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow naktada na Capitalia Real Estate
Gesia Spotke z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Lublinie obowigzek
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usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia zbiorowych intereséw
konsumentow, o ktérym mowa w punkcie | sentencji niniejszej decyzji w postaci
skierowania listem zwyktym albo wiadomoscia e-mail (w przypadkach
dysponowania adresami e-mail konsumentdéw), w terminie miesiaca od daty
uprawomocnienia sie niniejszej decyzji do wszystkich konsumentéw, ktorzy
zawarli z Capitalia Real Estate Gesia Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
z siedziba w Lublinie umowe deweloperska w ramach inwestycji deweloperskiej
zlokalizowanej przy ul. Kwarcowej w Lublinie, informacji o wydaniu przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw niniejszej decyzji nr RLU
1/2025 z dnia 20 marca 2025 r., o tresci:

»Capitalia Real Estate Gesia Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg
w Lublinie informuje, iz Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
decyzjq nr RLU 1/2025 z dnia 20 marca 2025 r. uznat za praktyke naruszajqcq
zbiorowe interesy konsumentow, podawanie w tresci umow deweloperskich
zawieranych z konsumentami oraz w tresci prospektow informacyjnych
nieprawdziwej informacji o wielkosci projektowanej powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych w ten sposob, ze do projektowanej powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych nie wliczono wartosci projektowanej powierzchni pod
scianami nadajgcymi sie do demontazu, mimo iz zgodnie z opisem sposobu
pomiaru powierzchni uzytkowej wynikajacym z umoéw deweloperskich
i prospektow informacyjnych powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych
powinna zawierac¢ powierzchnie pod elementami nadajqcymi sie do demontazu,
w szczegolnosci pod sciankami dziatowymi, co wprowadzito konsumentow w btqd
co do powierzchni uzytkowej nabywanego lokalu, a w konsekwencji stanowi
nieuczciwg praktyke rynkowaq, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1i 2 pkt 1 w zw.
z ust. 3 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r.
o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 845
ze zm.) i godzi w zbiorowe interesy konsumentow.

Szczegotowe informacje dostepne sq w tresci decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw nr RLU 1/2025 z dnia 20 marca 2025 r. opublikowanej
na stronie Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow pod adresem
www.uokik.gov.pl

Podpis osoby uprawnionej do reprezentacji Spotki”

Powyzsze informacje zostang przekazane z uwzglednieniem nastepujacych zasad:
dla listu zwyktego:

— tres¢ sformutowana czarng czcionka rodzaju Times New Roman
w rozmiarze nie mniejszym niz 11 na biatym tle oraz wyjustowana,

— nadanie listu nastapi na ostatni znany Capitalia Real Estate Gesia Spotce
z ograniczona  odpowiedzialnoscia z siedziba w Lublinie adres
korespondencyjny konsumenta,

dla wiadomosci e-mail (w przypadku dysponowania adresem e-mail konsumenta):

— tres¢ zostanie sformutowana czarng czcionkg rodzaju Times New Roman
w rozmiarze nie mniejszym niz 11 na biatym tle oraz wyjustowana,
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— wystanie wiadomosci e-mail nastapi na ostatni znany Capitalia Real Estate
Gesia Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Lublinie adres
e-mail konsumenta;

Il. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 i ust. 7 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2024 r. poz. 1616) Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow naktada na Capitalia Real Estate Gesia
Spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Lublinie, kare pieniezna
w wysokosci: 334 979 zt (stownie: trzysta trzydziesci cztery tysiace dziewiecset
siedemdziesiat dziewied ztotych) z tytutu stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa w punkcie | sentencji niniejszej
decyzji, ptatng do budzetu panstwa;

V. Na podstawie art. 77 ust. 1 i art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2024 r. poz. 1616) oraz art. 263
§ 1 i art. 264 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572) w zw. z art. 83 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentdéw, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
postanawia obcigzy¢ spotke Capitalia Real Estate Gesia Spotke z 0.0. z siedziba
w Lublinie kosztami postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow w wysokosci 142,80 zt (stownie: sto czterdziesci dwa ztote
i 80/100) oraz zobowiazac do ich zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej réwniez: Prezes Urzedu
lub Prezes UOKIK), dziatajac na podstawie art. 49a ust. 1 i 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2024 r. poz. 1616 ze zm., dalej: uokik),
w zwiazku z otrzymanym od Miejskiego Rzecznika Konsumentow w Lublinie sygnatem
dotyczacym realizacji przez Capitalia Real Estate Gesia sp. z 0.0. z siedziba w Lublinie (dalej
jako: Spotka, Przedsiebiorca, Deweloper) przedsiewziecia deweloperskiego przy
ul. Kwarcowej w Lublinie, wystosowat do Spotki pisma z: 26 marca 2021 r., 28 czerwca
2021 r., 8 wrzesnia 2021 r. oraz 29 wrzesnia 2021 r. W odpowiedzi na pisma Prezesa Urzedu,
Spotka przekazata zadane informacje oraz przedtozyta wzorce uméw deweloperskich,
a takze zanonimizowane kopie umoéw zawartych z konsumentami wraz z zatacznikami.
Z analizy zgromadzonej dokumentacji i otrzymanych informacji, wynikato iz sa podstawy
do postawienia Deweloperowi zarzutu stosowania sprzecznej z prawem praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow. Uwzgledniajac dokonane ustalenia, Prezes UOKiK
postanowieniem z 29 czerwca 2023 r. wszczat z urzedu postepowanie pod sygnaturg
RLU.610.1.2023.GZ w sprawie stosowania przez Capitalia Real Estate Gesia Spotke
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Lublinie praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw, okreslonej w art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 uokik, polegajacej na
podawaniu w tresci umow deweloperskich zawieranych z konsumentami oraz w tresci
prospektow informacyjnych nieprawdziwej informacji o wielkosci projektowanej
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w ten sposéb, ze do projektowanej powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych nie wliczono wartosci projektowanej powierzchni pod
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Scianami nadajacymi sie do demontazu, mimo iz zgodnie z opisem sposobu pomiaru
powierzchni uzytkowej wynikajacym z umow deweloperskich i prospektow informacyjnych
powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych powinna zawierac¢ powierzchnie pod elementami
nadajacymi sie do demontazu, w szczegoélnosci pod Sciankami dziatowymi, co mogto
wprowadzac¢ konsumentow w btad co do powierzchni uzytkowej nabywanego lokalu.

Do materiatu dowodowego w postepowaniu w sprawie praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw, Prezes UOKiK postanowieniem z dnia 30 czerwca 2023 r. wtaczyt
pisma Spotki wraz z zataczonymi do nich dokumentami pozyskanymi w toku czynnosci
prowadzonych pod sygnatura RLU.643.10.2021.GZ oraz pismo Miejskiego Rzecznika
Konsumentow w Lublinie z dnia 22.02.2021. o sygn. MRK.742.617.2020 ztozone
za posrednictwem poczty elektronicznej wraz z kopia odpowiedzi Przedsiebiorcy z dnia
08.02.2021 r. Pismem z dnia 30 czerwca 2023 r. Prezes Urzedu zawiadomit Przedsiebiorce
0 wszczeciu wobec niego postepowania w sprawie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow oraz powiadomit o mozliwosci ustosunkowania sie do zarzutu, a takze wezwat
do przedstawienia informacji na temat wszystkich zrealizowanych oraz bedacych w trakcie
realizacji inwestycji deweloperskich oraz przestania wzorcéw umoéw deweloperskich
wykorzystywanych przez Spotke w obrocie z konsumentami w trakcie realizacji inwestycji
deweloperskich, innych niz inwestycja deweloperska polegajaca na budowie budynkow
mieszkalnych przy ul. Kwarcowej w Lublinie. W odpowiedzi na zawiadomienie, pismem
z 18 lipca 2023 r. Przedsiebiorca wyjasnit, ze Spotka jest spotka celowa powotana wytacznie
do realizacji trzy etapowego przedsiewziecia deweloperskiego polegajacego na budowie
6 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, o 7 kondygnacjach naziemnych i jednej
podziemnej, na dziatce ewidencyjnej nr 37/15 przy ul. Kwarcowej w Lublinie. Tym samym
z uwagi na celowy charakter Spoétki, nie zrealizowata ona, nie realizuje i nie bedzie
realizowac innych przedsiewzie¢ poza wskazanym. Nadto w pismie z 04 sierpnia 2024 r.
Spotka zakwestionowata podstawe faktyczng i prawna postawionego zarzutu. Spotka
wyjasnita, ze Przedsiebiorca dokonat pomiaru powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. wsprawie szczegbétowego zakresu i formy projektu budowlanego (dalej
Rozporzadzenie) oraz Norma PNISO 9836: 1997 (dalej: Norma), przy zatozeniu,
ze powierzchnia uzytkowa poszczegélnych lokali bedzie zawiera¢ wliczong powierzchnie pod
elementami nadajacymi sie do demontazu, w szczegolnosci pod sSciankami dziatowymi,
natomiast bez wliczania do powierzchni uzytkowej powierzchni przylegajacych do lokali
balkonéw albo loggi.

Przedsiebiorca wyjasnit rowniez, ze na potrzeby okreslenia powierzchni uzytkowej lokali,
zgodnie z trescia § 11 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia przyjat, ze:

1. przez lokal mieszkalny nalezy rozumiec¢ wydzielone trwatymi scianami w obrebie
budynku pomieszczenie lub zespot pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi,
ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych,

2. powierzchnie pomieszczen lub ich czesci o wysokosci w swietle rownej lub wiekszej
od 2,20 m nalezy zaliczy¢ do obliczen w 100%, o wysokosci rowniej lub wiekszej
od 1,40 m lecz mniejszej od 2,20 m - w 50%, natomiast o wysokosci mniejszej
od 1,40 m pomija sie catkowicie.

O opisanym powyzej sposobie okreslenia powierzchni uzytkowej poszczegoélnych lokali,
nabywcy mieli by¢ informowani na etapie udostepniania im prospektu informacyjnego wraz
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z wzorcem umowy oraz karta lokalu zawierajaca rzut mieszkania. Kwestia ta miata byc
robwniez wyjasniana przez notariusza oraz przez przedstawiciela Przedsiebiorcy
uczestniczacego W czynnosciach notarialnych, w toku zawierania samej umowy
deweloperskiej. W ocenie Przedsiebiorcy informacje zawarte w kartach lokali w powiazaniu
Z trescia zawartych umow deweloperskich, dawaty podstawy do powiekszenia projektowanej
powierzchni lokali wynikajacej z umow deweloperskich o powierzchnie pod $cianami
dziatowymi nadajacymi sie do demontazu. Przedsiebiorca podkreslit, ze w kartach lokali,
powierzchnia pod $cianami dziatowymi zostata wskazana jako odrebna pozycja, natomiast
w tresci umow deweloperskich zostat precyzyjnie okreslony mechanizm wskazujacy
na zasady i tryb doliczenia oraz rozliczenia dodatkowej powierzchni odpowiadajacej
metrazowi powierzchni pod scianami dziatowymi nadajacymi sie do demontazu okreslonej
ostatecznie podczas obmiaru geodezyjnego. Umieszczajac projektowana powierzchnie pod
$cianami dziatowymi pod pozycja ,,RAZEM”, Przedsiebiorca jasno wskazat, ze pozycja
»RAZEM” nie zawiera powierzchni pod Scianami dziatowymi. Umozliwia to nabywcy
okreslenie wysokosci prawdopodobnej doptaty w oparciu o okreslona w umowie
deweloperskiej cene za 1m? lokalu. W ocenie Przedsiebiorcy kazdy z nabywcow, miat juz
w dacie otrzymania od Przedsiebiorcy prospektu informacyjnego, petna swiadomosc zasad
okreslania powierzchni uzytkowej lokali. Tym samym, wedtug Przedsiebiorcy, juz z samej
tresci umowy deweloperskiej, prospektu informacyjnego oraz jego zatacznikow, nabywcy
mieli petna swiadomos$¢, ze okreslona na 6wczesny moment powierzchnia uzytkowa -
po ostatecznym obmiarze geodezyjnym, zostanie powigekszona o rzeczywista powierzchnig
pod Scianami dziatowymi. Na te kwestie miat rowniez zwraca¢ uwage notariusz, przed
ktorym umowy byty zawierane. Przedsiebiorca podkreslit, ze S$wiadomos¢ nabywcow
odnosnie faktu koncowego doliczenia do powierzchni uzytkowej, powierzchni pod scianami
dziatowymi, potwierdza fakt, iz po otrzymaniu ostatecznego wyliczenia powierzchni
uzytkowej lokali (uwzgledniajacej powierzchnie pod Scianami dziatowymi), dokonali odbioru
lokali mieszkalnych o wskazanej w protokole odbioru powierzchni wynikajacej z obmiarow
Przedsiebiorcy, wszyscy uregulowali doptate do ceny lokalu wynikajaca z przeliczenia
dodatkowej powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem ceny za m? okreslonej w umowie
deweloperskiej, a nastepnie staneli do aktu ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali
mieszkalnych i ich przeniesienia w wykonaniu zawartych uméw deweloperskich. Nadto
Przedsiebiorca zwrdcit uwage, ze ostateczna powierzchnia uzytkowa poszczegélnych lokali
wynikajaca z obmiaru powykonawczego nie wskazywata na wieksze roznice w stosunku do tej
powierzchni okreslonej na etapie umowy deweloperskiej - powierzchnia uzytkowa
pod scianami dziatowymi odpowiadata tej wskazanej w karcie lokali.

Przedsiebiorca wraz z ww. pismem wniést o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu
z dokumentow w postaci:

1. 22 potwierdzen uiszczenia optaty przez nabywcow lokali dla wykazania faktu
Swiadomosci nabywcow w zakresie doliczania do ostatecznej powierzchni uzytkowej
lokali powierzchni pod $cianami dziatowymi nadajacymi sie do demontazu,
przyznanej przez nabywcow w dacie przeniesienia wtasnosci lokalu ekwiwalentnosci
wzajemnych $wiadczen stron wynikajacych z umowy ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu mieszkalnego i jego przeniesienia na rzecz nabywcow, braku wady
lokali w dacie przeniesienia ich wtasnosci na rzecz nabywcéw, braku szkody
nabywcow w zwiazku z okreslong ostatecznie powierzchnia lokali,

2. pisma Rady Jezyka Polskiego przy Prezydium PAN z dnia 6 grudnia 2018 r.
dla wykazania faktu charakterystyki techniczno - budowlanej przegréd
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wewnetrznych - Scianek dziatowych, ktérych powierzchnia zostata uwzgledniona
w powierzchni uzytkowej lokali, podstaw, zakresu oraz prawidtowosci obmiaru
powierzchni uzytkowej lokali, uwzglednienia tej powierzchni w dokumentach
urzedowych, braku wady lokali w dacie przeniesienia ich wtasnosci na rzecz
nabywcow, braku szkody nabywcow w zwiazku z okreslong ostatecznie powierzchnia
lokali,

oraz dowodu z zeznan swiadkow: [informacja prawnie chroniona] dla wykazania faktu petnej
Swiadomosci nabywcow, iz powierzchnia uzytkowa pod S$cianami nadajacymi sie
do demontazu, ostatecznie zostanie doliczona od powierzchni uzytkowej lokalu, w wartosci
okreslonej wtasciwym obmiarem geodezyjnym, a takze braku wprowadzenia konsumentow
w btad co do powierzchni uzytkowej danego lokalu.

Prezes Urzedu pismem z 12 pazdziernika 2023 r. wezwat Spotke do przedstawienia
szczegotowych informacji dotyczacych projektowanej oraz rzeczywistej powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych oraz powierzchni rzeczywistej i projektowanej pod sciankami
dziatowymi. Nadto Prezes Urzedu wezwat Spotke do wskazania obrotu osiagnietego przez
Spotke w roku obrotowym 2022.

Wraz z pismem z 7 listopada 2023 r. Przedsiebiorca przekazat zadane informacje
w odniesieniu do lokali mieszkalnych zlokalizowanych w budynkach oznaczonych jako
B5 i B6. Nadto Przedsiebiorca poinformowat, ze w roku obrotowym 2022 osiagnat obrot
w wysokosci [informacja prawnie chroniona] zt. Natomiast zadane informacje w odniesieniu
do lokali B1, B2, B3, B4 zostaty przekazane przez Przedsigbiorce wraz z pismem z dnia 24
listopada 2023 r.

Wobec sprzecznosci jaka pojawita sie pomiedzy wyjasnieniami Spotki ztozonymi
w postepowaniu administracyjnym, a stanowiskiem Spotki wyrazonym w piSmie
z 1 pazdziernika 2021 r. ztozonym w sprawie prowadzonej pod sygn. akt
RLU.643.10.2021.GZ, Prezes Urzedu wezwat ponownie Przedsiebiorce do doprecyzowania
stanowiska Spotki. W odpowiedzi na wezwanie, Spotka w pismie z 14 lutego 2024 r.
potwierdzita, ze dane przekazane w formie tabelarycznej wraz z pismami z 7 i 24 listopada
2023 r. sa prawidtowe. W tresci umow deweloperskich oraz w tresci prospektow
informacyjnych podana projektowana powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych
nie uwzglednia wartosci projektowanej powierzchni pod nadajacymi sie do demontazu
$ciankami dziatowymi. Przy czym Spétka zaznaczyta, ze nie dotyczy to wszystkich uméw oraz
prospektow - np. lokalow nr: B5/32/2, B6/22/3, B3/30/3.

Pismem z 26 stycznia 2024 r. Przedsiebiorca wyrazit wole zakonczenia postepowania
administracyjnego w sposob ugodowy tj. w formie decyzji zobowiazujacej o ktorej mowa
w art. 28 uokik i poinformowat, ze przygotowuje zatozenia propozycji zobowiazania, ktore
zostang przedstawione Prezesowi Urzedu do konca lutego 2024 r. Spotka zadeklarowata wole
scistej wspotpracy z prezesem UOKiK i prowadzenia dialogu w celu wypracowania rozwiazan,
ktore beda korzystne dla konsumentow i zgodne z oczekiwaniami Prezesa UOKiK. Pismem
z1 marca 2024 r. Spotka przedstawita wstepna propozycje zobowigzania. [informacja
prawnie chroniona]

Ponadto Spotka podkreslita, ze w sprawie doszto do zaniechania stosowania praktyki
zarzucanej przez Prezesa UOKiK. Zaniechanie stosowania praktyki zdaniem Spotki miato
miejsce wraz z zawarciem ostatniej umowy deweloperskiej, co nastgpito [informacja
prawnie chroniona] r. Nadto Spoétka zwrdcita sie z prosba o umozliwienie zorganizowania
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warsztatowego spotkania z przedstawicielami Prezesa UOKiK w celu omoéwienia propozycji
zobowiazania.

W toku postepowania, propozycja zobowigzania byta modyfikowana przez Spotke.
Ostatecznie, pismem z 4 grudnia 2024 r. Prezes Urzedu odmédwit przyjecia propozycji
zobowiazania ztozonej przez Spotke oraz wskazat przestanki takiej decyzji. Pismem
z 3 wrzesnia 2024 r. Spétka ztozyta wniosek o przeprowadzenie rozprawy administracyjnej,
w ramach ktérej miatby zosta¢ przeprowadzony dowod z przestuchania sSwiadkow:
[informacja prawnie chroniona] celem wykazania faktu, iz podczas procesu sprzedazowego
poprzedzajacego zawarcie umow deweloperskich oraz procesu zawarcia tych umow,
przekazywane byty konsumentom informacje w zakresie wielkosci projektowanej
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych oraz sposobu jej pomiaru, obejmujac w
szczegolnosci jej powierzchnie pod $ciankami dziatowymi nadajacymi sie do demontazu.
Whniosek dowodowy zostat uzupetniony pismem Spétki z 12 wrzesnia 2024 r. poprzez
przekazanie danych adresowych wymienionych swiadkow.

Pismem z 28 pazdziernika 2024 r. Prezes Urzedu wezwat Spotke do sprecyzowania wniosku
ztozonego w pismie z 08 sierpnia 2024 r. o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodow
z dokumentow w postaci potwierdzen uiszczenia optaty poprzez doktadne wskazanie
dokumentow, ktore maja stanowi¢ dowody w sprawie, pod rygorem pominiecia dokumentow
o ktorych mowa w wezwaniu.

Pismem z 15 listopada 2024 r. Spotka wniosta o pominiecie nastepujacych dowodow:
potwierdzenie uiszczenia optat z dnia 13 wrzesnia 2021 r. na kwote 8.580,00 zt,
potwierdzenie uiszczenia optaty z 24 marca 2021 r. na kwote 8.580,00 zt, potwierdzenie
uiszczenia optaty z dnia 10 lutego 2021 r. na kwote 3.944,00 zt, potwierdzenie uiszczenia
optaty z dnia 02 kwietnia 2021 r. na kwote 3.306,00 zt.

Postanowieniem nr RLU 42/2024 z 27 listopada 2024 r. Prezes Urzedu pominat nastepujace
dowody:

1. z zeznan $wiadkéw [informacja prawnie chroniona] zawnioskowanych dla wykazania
faktow wskazanych w tresci pisma strony z dnia 08 sierpnia 2023 r.,

2. z zeznan swiadka [informacja prawnie chroniona] zawnioskowanych dla wykazania
faktow wskazanych w tresci pisma strony z dnia 08 sierpnia 2023 r. oraz 03 wrzesnia
2024r.,

3. z zeznan swiadkow [informacja prawnie chroniona], zawnioskowanych dla wykazania
faktow wskazanych w tresci pisma z dnia 03 wrzesnia 2024 r.

Jednoczesnie, wobec pominiecia ww. dowoddw, Prezes Urzedu wskazat, ze nie zachodza
réwniez przestanki do przeprowadzenia rozprawy w trybie przewidzianym w art. 60 uokik.
W zwiazku, z powyzszym Prezes Urzedu postanowit odméwi¢ Przeprowadzenia rozprawy.

Na wezwanie Prezesa Urzedu z 23 kwietnia 2024 r., Przedsiebiorca poinformowat,
ze wysokos¢ obrotu osiagnietego przez Spotke w roku obrotowym 2023 wyniost [informacja
prawnie chroniona] zt, przy czym wysokos¢ obrotu zostata obliczona jako suma
nastepujacych przychodow: 1) przychody netto ze sprzedazy produktow w kwocie
[informacja prawnie chroniona] zt, 2) przychody finansowe w kwocie [informacja prawnie
chroniona] zt.
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Zgodnie z zasada wyrazong w art. 10 ustawy kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. 22024 r., poz. 572 ze zm., dalej: kpa), pismem z dnia 20 lutego 2025 r. organ ochrony
konsumentow zawiadomit Przedsiebiorce o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego
oraz wyznaczyt termin na zapoznanie si¢ z aktami niniejszej sprawy.

Przedsiebiorca, korzystajac z prawa do zajecia stanowiska w sprawie, w pismie z 13 marca
2025 r. wniost o umorzenie postepowania na podstawie art. 105 § 1 kpa w zw. z art. 83 uokik.
Ewentualnie w przypadku nieuwzglednienia ww. wniosku, Spotka wniosta o wydanie decyzji
zobowiazujacej, o ktorej mowa w art. 28 uokik. W dalszej kolejnosci, w przypadku nie
uwzglednienia ztozonych wnioskéw Spotka wniosta o odstapienie od natozenia na Spotke kary
pienieznej na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik. Wzglednie, w przypadku natozenia przez
Prezesa UOKiK kary niepienieznej, Spotka zwrdcita sie o jej natozenie w minimalnej
wysokosci.

W odniesieniu do wniosku o umorzenie postepowania, Spotka wskazata, ze ostatnia umowa
deweloperska, a co za tym idzie takze prospekt informacyjny, dotyczaca lokalu mieszkalnego
sprzedanego w ramach inwestycji zlokalizowanej przy ul. Kwarcowej w Lublinie, zostata
zawarta w dniu [informacja prawnie chroniona] r. Zatem w przypadku stwierdzenia przez
Prezesa UOKiK stosowania przez Spoétke zarzucanej praktyki za naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentdéw, niezbedne jest stwierdzenie jej zaniechania z dniem [informacja
prawnie chroniona] r. Spotka podkreslita, ze interpretacja catoksztattu dokumentacji
umownej dotyczacej nabycia lokalu mieszkalnego oferowanego przez nig sprawiata, ze
niezasadne jest uznanie wprowadzenia konsumentow w btad co do powierzchni uzytkowej
nabywanego lokalu mieszkalnego. W ocenie Spotki umowy deweloperskie postuguja sie
pojeciem projektowanej powierzchni uzytkowej, jak rowniez powierzchni rzeczywistej. Po
analizie umowy deweloperskiej konsument wiedziat, ze ostateczna wielko$¢ powierzchni
uzytkowej bedzie znana na dalszym etapie procesu budowy lokalu mieszkalnego, a na
moment zawierania umowy deweloperskiej przewiduje sie jedynie powierzchnig
projektowana, tj. taka, ktora jest zgodna z projektem przed ostatecznym obmiarem
geodezyjnym. Poziom swiadomosci konsumentéow co do zmiany w powierzchni uzytkowej
lokalu byt zwiekszany takze poprzez postanowienia, ktore przewiduja zmiane powierzchni.
Jednoczesnie, na podstawie analizy informacji kart lokali konsument byt jasno informowany
o powierzchni scian rozbieralnych. Ponadto w trakcie procesu zakupowego konsumenci byli
informowani o wielkosci projektowanej powierzchni uzytkowej lokali, tj. o tym, ze do tej
powierzchni wliczana jest wartos¢ projektowanej powierzchni pod $ciankami dziatowymi
nadajacymi sie do demontazu.

Podtrzymujac wniosek o wydanie decyzji zobowiazujacej, Spotka odniosta sie z kolei do
jednego z kluczowych w jej opinii argumentéw Prezesa Urzedu dla odmowy przyjecia
zobowiazania, tj. kwestii prejudykatu decyzji stwierdzajacej stosowanie praktyki. Spotka
uznata m.in., ze w swietle najnowszych dziatan legislacyjnych oraz orzeczen Sadu
Apelacyjnego w Warszawie nie mozna przyjac, ze prawomocne decyzje Prezesa Urzedu maja
walor prejudykatu. Spétka powotata sie na art. 6a ustawy o dochodzeniu roszczen
w postepowaniu grupowym, w ktérym przesadzono, ze prawomocna decyzja Prezesa Urzedu
jest jedynie dowodem, w zaden sposob nie ma jednak dla sadu wiazacego charakteru. Spotka
zaznaczyta, ze w toku procesu legislacyjnego dotyczacego tej ustawy zrezygnowano
Z rozwiazania wskazujacego, ze prawomocna decyzja Prezesa Urzedu ma by¢ wiazaca dla
sadu orzekajacego o naruszeniu intereséw konsumentéw w postepowaniu grupowym.
W konsekwencji Spotka wyrazita opinie, ze powotane przez Prezesa Urzedu orzeczenia Sadu
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Najwyzszego nalezy uznac¢ za nieaktualne. Spoétka uznata, ze w interesie publicznym,
w szczegolnosci w interesie konsumentow, ktorzy nabyli lokale mieszkalne, ktorych dotyczy
postepowanie, bytoby wydanie decyzji zobowiazujacej w proponowanym przez nig ksztatcie.
Zdaniem Spotki, natozenie kary spowoduje, Zze moment uprawomocnienia sie decyzji (o ile
nie zostanie ona uchylona w toku kontroli sadowej), odsunie sie znaczaco w czasie.

Uzasadniajac wniosek o odstapienie od natozenia kary pienieznej, Spotka wskazata na
fakultatywny charakter kary pienieznej oraz precedensowy charakter sprawy. Spotka
stwierdzita, ze Prezes UOKiK w ramach interwencji wobec podejmowanych przed
wszczeciem postepowania nie kwestionowat zakresu informacyjnego dotyczacego
projektowanej powierzchni uzytkowej, zwigzanego z nim sposobu pomiaru powierzchni
uzytkowej oraz interpretacji powierzchni uzytkowej. Ponadto, kwestionowana praktyka
dotyczy zakresu informacyjnego karty lokalu mieszkalnego, co do ktérego brak byto ram
prawnych, co taki dokument powinien zawiera¢. Tymczasem Spoétka spetnita wszystkie
obowiazki informacyjne wymagane przepisami. W przypadku natozenia przez Prezesa UOKiK
kary pienieznej, Spotka zwrocita sie o jej natozenie w minimalnej wysokosci.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalit, co nastepuje:

Capitalia Real Estate Gesia sp. z o0.0. z siedziba w Lublinie zostata wpisana do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego (dalej jako KRS) w dniu 1 grudnia 2016 r.
pod numerem 0000650237. Zgodnie z KRS, gtownym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest
realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw.

[dowdd: informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z KRS, stan na dzien: 18 lutego
2025 r. (karty akt adm. nr 799-802)]

W ramach tej dziatalnosci, zgodnie z informacjami przekazanymi przez Spotke pismem z dnia
15 kwietnia 2021 r. oraz 20 lipca 2023 r. jest ona Spoétka celowa powotana wytacznie
do realizacji trzy etapowego przedsiewziecia deweloperskiego polegajacego na budowie
6 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o 7 kondygnacjach naziemnych i jednej
podziemnej na dziatce o nr ewidencyjnym 37/15 przy ul. Kwarcowej w Lublinie. W ramach
kazdego z etapow przedsiewziecia deweloperskiego do sprzedazy przeznaczono: 104 lokale
mieszkalne i 2 lokale garazowe. Ponadto Przedsiebiorca wyjasnit, ze z uwagi na celowy
charakter Spétki, nie realizuje ona i nie bedzie realizowata innych przedsiewziec
niz wskazane powyzej.

[dowéd: pismo Przedsiebiorcy z dnia 15 kwietnia 2021 r. (karta akt adm. nr 21-144),
pismo Przedsiebiorcy z dnia 20 lipca 2023 r. (karta akt adm. 608-6110]

Spotka przedtozyta wzorce umowne stosowane na poszczegolnych etapach inwestycji
deweloperskiej. Wzorce umowne stosowane byty od dnia rozpoczecia sprzedazy lokali,
przy czym Deweloper rozpoczat sprzedaz lokali w przypadku pierwszego etapu 26 marca
2019 r., w przypadku drugiego etapu 2 stycznia 2020 r., w przypadku trzeciego etapu
8 pazdziernika 2020 r.

Wszystkie wzorce uméw deweloperskich okreslaty sposdb pomiaru powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego po jego wybudowaniu. Postanowienia zawarte we wzorcach umownych
tji. 8§ 6 pkt 2 wzorca umowy deweloperskiej stosowanego w trakcie realizacji etapu
| inwestycji, § 6 pkt 2 wzorca umowy deweloperskiej stosowanego w trakcie realizacji etapu
Il inwestycji oraz § 5 pkt 2 wzorca umowy deweloperskiej stosowanego w trakcie realizacji
etapu lll inwestycji, odnoszace sie do sposobu pomiaru powierzchni uzytkowej posiadaty
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nastepujace brzmienie: ,,Powierzchnia uzytkowa Lokalu Mieszkalnego mierzona bedzie
wedtug Rozporzqgdzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego z dnia 25 kwietnia 2012 r. (Dz.U.
z 2012 r. poz. 462) oraz normy PN-ISO 9839: 1997 (dalej ,Powierzchnia Uzytkowa”).
Powierzchnia Uzytkowa zawiera wliczonqg powierzchnie pod elementami nadajgcymi
sie do demontazu, w szczegdlnosci pod sciankami dziatowymi. Jezeli projekt Budynku
przewiduje, ze do Lokalu Mieszkalnego przylega balkon albo loggia, ich powierzchnia
zostanie osobno wskazana w umowie przyrzeczonej, przy czym nie bedzie ona wliczana
do powierzchni uzytkowej Lokalu). Ponadto, w umowach deweloperskich miata zostac
podana projektowana powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego.

[dowédd: pismo Przedsiebiorcy z dnia 15 kwietnia 2021 r. (karta akt adm. nr 21-144)]

Z przedstawionych przez Spoétke zanonimizowanych kopii umow deweloperskich wynika,
ze projektowana uzytkowa powierzchnia lokalu mieszkalnego zostata w umowie wyrazona
w metrach kwadratowych z doktadnoscig do dwoch miejsc po przecinku. Integralng czesc
umdw deweloperskich stanowity prospekty informacyjne, w ktérych rowniez podana zostata
projektowana powierzchnia lokalu mieszkalnego w metrach kwadratowych. Jej wartos¢
odpowiadata wartosci powierzchni wskazanej w umowach deweloperskich. Ponadto
prospekty informacyjne zawieraty informacje odnosnie sposobu pomiaru powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego o nastepujacej tresci:

mﬁtawie
Rozporzadzenla Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskie] 2 dnia 25 kwietnia 2012 roku w sprawie szczegé!oweso
sakresu | formy projektu budowlanego [dz 1,z 2012r po2.462)
zgodnie z zasadami, rawartyml w polskue} nnrmie PNJSO
9836:1997 zatytulawane] "W édwoﬁcl uiytkowe w
sudewnictwie, Okreélanie i obliczanle wskainikdw
pow]er:chn lowych i kObaturowych®, mmlenionej w zalyczniku do.
rozporzadzenia | opisariymi ponizej:
1. Powierzchnta uzytkowa lokalu jest obliczana w.metrach
kwadratowych z dokfa dnoécly do 2 miegjsc po: przecmku tt} z
dokladnoscia do 0,01m kw)

2. Powlerzchnia u}.ytkowa lokaly jest obliczana dia. wvmiaréw
lokatu w stanie wykoriczonym na poziomie podiogt nlaliczac:
“lIstew przypotfogowych, progéw.itp..
3.Do pcvflerzchnl uiytkowe] lokalu nie sq wliczane powlerzchnie

*'| otwordw na drzwi i 0kna oraznisze w elementach’ zamykajgcych.
’ 4.Do powierzchni utytkowej lokalu wliczane s3-elem enty’
nada e‘do-dcmontatu takie jak:: icianld dzialcwe, rury,
) . AN -kanaty.
7 .J 2N

Powyzszy fragment pochodzi z prospektu informacyjnego przygotowanego dla lokalu nr M36
usytuowanego w budynku nr B1.

5posGb pomiaru powierzchnd
uzytkowe] lokalu

[dowédd: zatacznik w postaci Prospektu informacyjnego do pisma Przedsiebiorcy z dnia
4 pazdziernika 2021 r. (karta akt adm. nr 182 verte - 186 verte)]

Projektowana powierzchnia lokalu mieszkalnego zostata wyszczegodlniona réwniez w tresci
oswiadczen stron o zawarciu umowy deweloperskiej ztozonych w zwiazku z umowa
otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego, stanowiacych jeden z zatacznikow
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do umow deweloperskich. Wielkos¢ tej powierzchni byta taka sama, jak w umowach
deweloperskich oraz prospektach informacyjnych.

Wraz z prospektem informacyjnym konsumentom wydawane byty karty poszczegélnych
lokali, ktore rowniez stanowity jeden z zatacznikbw do umowy deweloperskiej.
Karty mieszkan zawieraty rzut kondygnacji budynku, rzut lokalu, tj. rysunek (plan)
z rozktadem pomieszczen, na ktérym zaznaczono sciany rozbieralne oraz state. Ponadto
na kartach lokalu wskazano informacje o powierzchni poszczegoélnych pomieszczen w lokalu
mieszkalnym, powierzchni pod scianami rozbieralnymi, powierzchni tarasu lub balkonu,
informacje o sposobie wykonania obliczen powierzchni. Na wszystkich kartach mieszkan
sposob prezentacji powierzchni lokalu oraz poszczegolnych jego sktadowych byt identyczny.
W pierwszej kolejnosci podana zostata w metrach kwadratowych powierzchnia
poszczegolnych pomieszczen znajdujacych sie w lokalu mieszkalnym wydzielonych zaréwno
$cianami nosnymi, jak i rozbieralnymi. Pod informacja o powierzchni poszczegoélnych
pomieszczen wskazano sume powierzchni tych pomieszczen. Wartos¢ ta zostata oznaczona
stowem ,,RAZEM”. Ta sama wartos¢ zostata podana w gornej czesci karty lokalu w opisie
lokalu. Wskazana w umowach deweloperskich, jak i prospektach informacyjnych
projektowana powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego odpowiadata sumie powierzchni
poszczegolnych pomieszczen w lokalu oznaczonej na kartach lokali stowem ,,RAZEM”.
Nastepnie, na kartach lokali zostata wskazana wartos¢ powierzchni $cian rozbieralnych,
a jeszcze nizej wartos¢ powierzchni tarasu badz balkonu.

Nalezy podkreslic, ze - co jednoznacznie wynika ze ztozonych przez Spotke wyjasnien
oraz przedtozonej dokumentacji, w szczegolnosci z dokumentow w postaci tabel zataczonych
do pism Przedsiebiorcy z dnia 10 listopada 2023 r. oraz 28 listopada 2023 r. - suma
powierzchni uzytkowej poszczegdlnych pomieszczen okreslona na kartach lokali stowem
»RAZEM”, a w zwiazku z tym rdéwniez projektowana powierzchnia uzytkowa lokali
mieszkalnych wskazana w umowach deweloperskich oraz prospektach informacyjnych
nie obejmowata projektowanej powierzchni pod scianami nadajacymi sie do demontazu.

[dowédd: Zatacznik nr 1 do pisma Przedsiebiorcy z dnia 10 listopada 2023 r. (kart akt
adm. 655 - 657, Zatacznik nr 1 do pisma Przedsiebiorcy z dnia 28 listopada 2023 r. (karta
akt adm. 680 - 684)]

Ponizej zamieszczony zostat, przedtozony przez Spoétke obraz karty mieszkania dla lokali
M12, M20, M28, M36, M44, M51 w budynku B1.
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Zebrany w sprawie materiat dowodowy, w szczegodlnosci przedtozone przez Przedsiebiorce
kopie zawartych umow deweloperskich oraz przedtozone przez Przedsiebiorce
wraz z pismem z 4 pazdziernika 2021 r. oraz z 10 listopada 2023 r. i z 24 listopada 2023 r.
zestawienia tabelaryczne wskazuja, ze ani w tresci umow deweloperskich, ani w tresci jej
zatacznikow, w szczegolnosci prospektow informacyjnych i kartach mieszkan nie zostata
zawarta informacja o wartosci projektowanej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
obliczonej zgodnie ze sposobem pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu wskazanym
w umowie deweloperskiej oraz prospekcie informacyjnym. W dokumentach, ktoére
otrzymywali konsumenci, brak byto informacji o projektowanej powierzchni uzytkowej lokali
z wliczong powierzchnia pod elementami nadajacymi sie do demontazu, w szczegdlnosci
pod sciankami dziatowymi, ktore Deweloper uwaza za nadajace sie do demontazu.
W umowach oraz prospektach informacyjnych brak réwniez postanowienia, z ktorego jasno
wynikatoby, ze wskazang w umowach deweloperskich oraz prospektach informacyjnych
powierzchnie projektowa lokalu mieszkalnego nalezy powiekszy¢ o powierzchnie
pod scianami rozbieralnymi wyszczegolniong na kartach lokali.

[dowéd: pismo Przedsiebiorcy z dnia 15 kwietnia 2021 r. (karta akt adm. nr 21-144),
pismo Przedsiebiorcy z dnia 20 lipca 20211r. (karta akt adm. nr 145164a), pismo
Przedsiebiorcy z dnia 04 pazdziernika 2021 r. (karta akt adm. 165-583), pismo
Przedsiebiorcy z dnia 04 sierpnia 2023 r. r. (karta akt adm. Nr 613-650), Zatacznik
nr 1 do pisma Przedsiebiorcy z dnia 10 listopada 2023 r. (karta akt adm. nr 655-657),
Zatacznik nr 1 do pisma Przedsiebiorcy z dnia 28 listopada 2023 r. (karta akt adm.
Nr 680-684, pismo Przedsiebiorcy z dnia 01 marca 2024 r. (karta akt adm. 714-720),]

Prezes Urzedu ustalit rowniez, ze analizowane wzorce umowne dopuszczaty mozliwos¢ zmiany
ceny nabycia lokalu mieszkalnego wskazanej w umowie, jezeli rzeczywista powierzchnia
uzytkowa lokalu mieszkalnego nie bedzie odpowiadata wskazanej w umowach deweloperskich
projektowanej powierzchni uzytkowej. We wzorcu umowy deweloperskiej stosowanym
w trakcie realizacji etapu | inwestycji znajdowato sie nastepujace postanowienie:

§9 [Cena] Strony uzgodnity, Ze:

1) ustala sie cene za Lokal Mieszkalny na kwote _____ brutto, w tym podatek od towaréw
i ustug wedtug stawki 8% (osiem procent). Cena zostata oparta na cenie jednostkowej
za 1 m? (jeden metr kwadratowy) powierzchni Lokalu Mieszkalnego wynoszqcej _ ,00 zt
brutto;

2) jezeli rzeczywista powierzchnia uzytkowa Lokalu bedzie mniejsza od wskazanej w 86, Cena
Lokalu Mieszkalnego zostanie odpowiednio zmniejszona biorgc za podstawe cene
jednostkowq za m®.

3) W przypadku, gdy rzeczywista powierzchnia uzytkowa Lokalu bedzie wieksza
od powierzchni wskazanej w §6, Cena Lokalu Mieszkalnego moze zosta¢ odpowiednio
podwyzszona biorqc za podstawe cene jednostkowq za m?. (...)

Analogiczne postanowienia znalazty sie w § 9 wzorca umowy deweloperskiej stosowanego
w trakcie realizacji etapu Il inwestycji oraz w § 8 wzorca umowy deweloperskiej
stosowanego w trakcie realizacji etapu lll inwestycji.

Na podstawie dokumentow przekazanych przez Przedsiebiorce, Prezes Urzedu ustalit,
ze za rok obrotowy:
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— 2022 osiagnieto obrot w kwocie wynoszacej [informacja prawnie chroniona] zt
(stownie: [informacja prawnie chroniona]),

— 2023 osiagnieto obrot w kwocie wynoszacej [informacja prawnie chroniona] zt
(stownie: [informacja prawnie chroniona]).

[dowédd: pismo Przedsiebiorcy z dnia 10 listopada 2023 r. (karta akt adm. nr 654-678)
pismo Przedsiebiorcy z dnia 15 maja 2024 r. (karta akt adm. nr 724-745)]

Pismem z 14 lutego 2025 r. Spétka poinformowata, ze nie dysponuje danymi dotyczacymi
obrotu za rok 2024, poniewaz nie posiada jeszcze zatwierdzonego sprawozdania finansowego
za 2024 r. z ktorego wynikatby rachunek zyskow i strat, ani zeznania podatkowego za 2024 r.

[dowédd: pismo Przedsiebiorcy z dnia 12 lutego 2025 r. (karta akt adm. nr 797)]

Majac na wzgledzie ustalony stan faktyczny Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentoéw zwazyt, co nastepuje:

Naruszenie interesu publicznego

Stosownie do art. 1 ust. 1 uokik ochrona interesow przedsiebiorcow i konsumentow
podejmowana w ramach dziatan Prezesa UOKiK jest prowadzona w interesie publicznym.
Podejmowane przez organ ochrony konsumentow dziatania maja na celu ochrone interesow
zbiorowosci, a nie wprost poszczegélnych, indywidualnych uczestnikéw rynku. Naruszenie
interesu publicznego stanowi bezwzgledny warunek uznania kompetencji Prezesa Urzedu
do rozstrzygniecia okreslonej sprawy. Interes publiczny zostaje naruszony wowczas,
gdy dziatania przedsiebiorcy dotykaja szerokiego kregu uczestnikow rynku, zaburzajac jego
prawidtowe funkcjonowanie. Naruszenie interesu publicznego stanowi podstawe
do rozstrzygniecia przez organ ochrony konsumentow sprawy w oparciu o przepisy uokik.

Rozpatrywana sprawa ma w ocenie Prezesa UOKiK charakter publiczny, poniewaz wigze
sie z ochrong praw interesu wszystkich konsumentéow, ktorzy mogli zawrzec ze Spotka umowe
deweloperska w zwiazku z realizowanym przez Spotke przedsiewzieciem deweloperskim.
Wskaza¢ nalezy, ze zawarcie umowy deweloperskiej byto mozliwe przez wszystkich
konsumentow zainteresowanych nabyciem lokalu mieszkalnego. Dziatania Spotki nie dotycza
wiec intereséw poszczegdlnych osob, ktorych sprawy miatyby charakter jednostkowy,
indywidualny i nie dajacy sie porownac z innymi, ale kregu konsumentow, ktorych sytuacja
jest identyczna. Naruszenie interesu publicznego przejawia sie tym samym w naruszeniu
zbiorowego interesu konsumentow. W niniejszej sprawie istnieja zatem podstawy do oceny
zachowania Spotki pod katem stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow.

Z uwagi na to, ze w niniejszej sprawie ma miejsce naruszenie przez Przedsiebiorce interesu
publicznego, mozliwe jest poddanie kwestionowanych dziatan Dewelopera ocenie w swietle
przepisow uokik, pod katem stosowania przez niego praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy
konsumentow.

Naruszenie zakazu okreslonego w art. 24 uokik

Zgodnie z art. 24 ust. 1 uokik, zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow. W swietle przepisu art. 24 ust. 2 uokik, przez praktyke naruszajaca
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zbiorowe interesy konsumentow rozumie sie godzace w nie sprzeczne z prawem lub dobrymi
obyczajami zachowanie przedsiebiorcy, w szczegélnosci: nieuczciwe praktyki rynkowe
(pkt 3). Zgodnie z art. 24 ust. 3 uokik zbiorowym interesem konsumentéw nie jest suma
indywidualnych interesow.

Oceny, czy w danym przypadku mamy do czynienia z praktyka okreslona w wyzej
wymienionym przepisie nalezy dokona¢ na podstawie ustalenia tacznego spetnienia trzech
przestanek, ktorymi sa:

1) kwestionowane zachowanie jest dziataniem przedsiebiorcy;

2) zachowanie to jest sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami;

3) zachowanie to godzi w zbiorowy interes konsumentow.

Dla uznania, ze Spotka stosuje zakazang przez uokik praktyke niezbedne jest stwierdzenie,
Ze jej zachowanie jest sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami i jednoczes$nie narusza
zbiorowy interes konsumentow.

1) Status przedsiebiorcy

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. z 2024
r. poz. 236 ze zm., dalej jako: ,,Prawo przedsiebiorcow”). Przedsiebiorca w rozumieniu
art. 4 ust. 1 Prawa przedsiebiorcow jest osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktorej odrebna ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna,
wykonujaca dziatalnos¢ gospodarcza.

Capitalia Real Estate Gesia Sp. z 0.0. z siedziba w Lublinie jest przedsiebiorca wpisanym
do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
Lublin Wschod w Lublinie z siedziba w Swidniku, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego. Spdtka prowadzi we wtasnym imieniu dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca na realizacji
projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdow. Nie ulega zatem watpliwosci,
iz Spotka posiada status przedsiebiorcy w rozumieniu powotywanego powyzej art. 4 pkt 1 uokik.
Tym samym, Spotka przy wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej podlega rygorom okreslonym
w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentow i jej dziatania mogg podlegac ocenie w aspekcie
naruszenia zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

2) Bezprawnos¢ - sprzecznos$¢ z prawem lub naruszenie dobrych obyczajow

Na gruncie ustawy uokik sankcjonowane jest zachowanie przedsiebiorcy sprzeczne
z prawem lub dobrymi obyczajami. Sprzeczno$s¢ z prawem dziatania lub zaniechania
przedsiebiorcy moze by¢ ujmowana jako zachowanie niezgodne z obowigzujacymi
przepisami prawa stanowionego. Dobre obyczaje natomiast pozostaja klauzula generalna,
ktora podlega konkretyzacji w okolicznosciach danego stanu faktycznego. Naruszenie przez
przedsiebiorce przepiséw prawa stanowionego lub dobrych obyczajow jest jednoczesnie
wyrazem naruszenia obowiazujacego porzadku prawnego, ktory obejmuje zarowno nakazy
i zakazy wynikajace z norm prawa powszechnie obowiazujacego, jak i nakazy i zakazy
wynikajace z zasad wspotzycia spotecznego i dobrych obyczajow'. Rozwazenia przy ocenie
mozliwosci przypisania przedsiebiorcy stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow wymaga zatem kwestia, czy jego zachowanie byto zgodne czy tez niezgodne
z obowiazujacymi zasadami porzadku prawnego. Jednoczesnie dla stwierdzenia powyzszego

" Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 13 listopada 2007 r.,
sygn. akt XVIl AmA 45/07.
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bez znaczenia pozostaje strona podmiotowa czynu, co oznacza, ze nie musi byc
on zawiniony.

Ustawodawca wskazuje, ze dziataniami przedsiebiorcy, ktore stanowia praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow sa w szczegoélnosci nieuczciwe praktyki rynkowe (art. 24
ust. 2 pkt 3 uokik). Oznacza to, ze jesli mamy do czynienia z nieuczciwa praktyka rynkowa
w rozumieniu ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom
rynkowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 845, dalej jako: upnpr), ktéra jednoczesnie godzi
w zbiorowe interesy konsumentow, takie dziatanie w swietle prawa moze zosta¢ uznane
za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

W sentencji niniejszej decyzji Przedsiebiorcy zarzucono stosowanie naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow praktyki okreslonej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3 uokik, polegajacej
na podawaniu w tresci uméw deweloperskich zawieranych z konsumentami oraz w tresci
prospektow informacyjnych nieprawdziwej informacji o wielkosci projektowanej
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w ten sposob, ze do projektowanej powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych nie wliczono wartosci projektowanej powierzchni
pod scianami nadajacymi sie do demontazu, mimo iz zgodnie z opisem sposobu pomiaru
powierzchni uzytkowej wynikajacym z uméw deweloperskich i prospektow informacyjnych
powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych powinna zawierac powierzchnie pod elementami
nadajacymi sie do demontazu, w szczegdlnosci pod sciankami dziatowymi, co wprowadzato
konsumentow w btad co do powierzchni uzytkowej nabywanego lokalu.

Nieuczciwe praktyki rynkowe

Zgodnie z art. 3 upnpr, zakazane jest stosowanie nieuczciwych praktyk rynkowych.
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 - stosownie do art. 4 ust. 1 upnpr.
Z kolei art. 4 ust. 2 upnpr stanowi, ze za nieuczciwg praktyke rynkowa uznaje
sie w szczegolnosci praktyke rynkowa wprowadzajaca w btad oraz agresywna praktyke
rynkowa, a takze stosowanie sprzecznego z prawem kodeksu dobrych praktyk. Co istotne,
zgodnie z art. 4 ust. 2 zd. 2 upnpr, wymienione w tym przepisie praktyki nie podlegaja ocenie
w Swietle przestanek okreslonych w art. 4 ust 1. ustawy. Praktyki rynkowe wprowadzajace
w btad moga polegac zaréwno na dziataniu (art. 5 upnpr) jak i zaniechaniu (art. 6 upnpr).

Ustawodawca w upnpr dokonat podziatu nieuczciwych praktyk rynkowych na praktyki
w niej stypizowane (i niepodlegajace ocenie w $wietle 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.

Stosownie do tresci art. 5 ust. 1 upnpr praktyke rynkowa uznaje sie za dziatanie
wprowadzajace w btad, jezeli dziatanie to w jakikolwiek sposob powoduje lub moze
powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktorej
inaczej by nie podjat. Wprowadzajacym w btad dziataniem moze by¢ w szczegoélnosci
rozpowszechnianie nieprawdziwych informacji (art. 5 ust. 2 pkt 1 upnpr), ktore dotyczy cech
produktu, w szczegoélnosci jego pochodzenia geograficznego lub handlowego, ilosci, jakosci,
sposobu wykonania, sktadnikow, daty produkcji, przydatnosci, mozliwosci i spodziewanych
wynikow zastosowania produktu, wyposazenia dodatkowego, testow i wynikow badan
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lub kontroli przeprowadzanych na produkcie, zezwolen, nagrod lub wyréznien uzyskanych
przez produkt, ryzyka i korzysci zwigzanych z produktem (art. 5 ust. 3 pkt 2 upnpr).

Wprowadzajace w btad dziatanie albo zaniechanie przedsiebiorcy ma miejsce wowczas,
gdy oddziatuje ono na zachowanie przecietnego konsumenta w taki sposéb, ze powoduje
ono - chocby potencjalnie - podjecie przez niego decyzji dotyczacej umowy, ktorej inaczej
by nie podjat na etapie przed zawarciem umowy, w trakcie jej zawierania lub wykonywania.
Tym samym dla stwierdzenia wystepowania praktyki wprowadzajacej w btad przez dziatanie
albo zaniechanie wystarczajaca jest juz sama mozliwos¢ wywotania skutku w postaci
znieksztatcenia zachowania rynkowego konsumenta.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze zgodnie z definicja zawarta w art. 2 ust. 4 upnpr przez
praktyke rynkowa rozumie sie dziatanie lub zaniechanie przedsiebiorcy, sposéb
postepowania, oswiadczenie lub informacje handlowa, w szczegolnosci 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 obowiazki wynikajace ze stosunkow cywilnoprawnych.

Model przecietnego konsumenta

Przepisy upnpr nakazuja ocene zachowania przedsiebiorcy w odniesieniu do przecietnego
konsumenta. Tym samym, aby moc uzna¢ dana 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, ktory
jest dostatecznie dobrze poinformowany, uwazny i ostrozny. Oceny tej powinno dokonywac
sie z uwzglednieniem czynnikow spotecznych, kulturowych, jezykowych i przynaleznosci
danego konsumenta do szczegolnej grupy konsumentow. Przez szczegolng grupe
konsumentow rozumie sie dajaca sie jednoznacznie zidentyfikowac grupe konsumentéw,
szczegoblnie podatng na oddziatywanie praktyki rynkowej lub na produkt, ktorego praktyka
rynkowa dotyczy, ze wzgledu na szczegoélne 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 rozumie¢ jako dostatecznie dobrze (przecietnie)
rozwaznego i zorientowanego, majacego prawo do rzetelnej, zawierajacej wszelkie
niezbedne dane wynikajace z funkcji i przeznaczenia danego produktu informaciji,
przekazywanej w sposob niewprowadzajacy w btad. Wskazanie na cechy takie jak
dostateczne poinformowanie, uwaga oraz ostroznos¢ okresla pewien zespét cech
konsumenta (jego ,,przecietnosc”) polegajaca na tym, ze z jednej strony mozna wymagac
od niego pewnego stopnia wiedzy i orientacji w rzeczywistosci, lecz z drugiej strony
nie mozna wymagac, aby jego wiedza byta kompletna i profesjonalna.

W s$wietle orzecznictwa Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, poziom percepcji
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
obowiazek informacji handlowej, jej dostepnosci, jasnosci, niedwuznacznosci, petnosci
i odpowiedniosci.
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Adresatem przygotowanych przez Spoétke dokumentéw dotyczacych realizowanego
przedsiewziecia deweloperskiego byt ogot konsumentow. Kazda osoba zainteresowana
nabyciem lokalu mieszkalnego mogta skorzystac z oferty Spotki i zawrzec¢ z nig umowe
deweloperska, a nastepnie umowe przenoszaca wtasnos¢ lokalu. Nie ma w zwiazku z tym
podstaw do konstruowania modelu przecietnego konsumenta z uwzglednieniem ostatniej
z przestanek  wskazanych w ustawowej definicji, a mianowicie odwotywania
sie do przynaleznosci do szczegolnej grupy konsumentéw. W niniejszej sprawie
za przecietnego konsumenta Prezes Urzedu uznaje zatem osobe, ktora jest dostatecznie
dobrze poinformowana, uwazna i ostrozna przy zapoznaniu sie z wszelkiego rodzaju
materiatami dotyczacymi oferty dewelopera, przy uwzglednieniu czynnikow spotecznych,
kulturowych i jezykowych charakterystycznych dla polskiego konsumenta. Wskazanie
na takie cechy, jak dostateczne poinformowanie, uwaga i ostroznosc okresla pewien zespot
cech mentalnych konsumenta (jego przecietnos¢) znajdujacych wyraz w tym, ze z jednej
strony mozemy wymagac¢ od niego pewnego stopnia wiedzy i orientacji w rzeczywistosci,
a z drugiej- nie mozemy uznaé, ze jego wiedza jest kompletna i profesjonalna
oraz ze konsument nie ma prawa pewnych rzeczy nie wiedziec. Analizujac praktyke rynkowa
nalezy uwzgledni¢ wszystkie czynniki, ktore moga ksztattowac jej odbior przez przecietnego
konsumenta, a wiec przede wszystkim komunikat, ktory ich autor chce przekazac
konsumentom. Zdaniem Prezesa Urzedu, komunikat wynikajacy ze stosowanych przez Spétke
uméw deweloperskich oraz prospektéw informacyjnych, mogt wywota¢ mylne przekonanie
przecietnego konsumenta o projektowanej powierzchni lokalu mieszkalnego, na ktorego
nabycie konsument sie zdecydowat.

W zawartych umowach deweloperskich oraz prospektach informacyjnych projektowana
powierzchnia uzytkowa lokali zostata pomniejszona o powierzchnie pod elementami
nadajacymi sie do demontazu, w szczegolnosci pod sciankami dziatowymi, co byto niezgodne
ze sposobem pomiaru powierzchni lokalu wskazanym w umowach deweloperskich
oraz prospektach informacyjnych. Nadto w umowach oraz prospektach informacyjnych brak
byto postanowienia, z ktorego jasno wynikatoby, ze wskazang w umowach deweloperskich
oraz prospektach informacyjnych powierzchnie projektowa lokalu mieszkalnego nalezy
powiekszy¢ o powierzchnie pod scianami rozbieralnymi wyszczegélniong na kartach lokali.
Powoduje to, ze przecietny konsument w chwili zapoznania sie z umowa deweloperska
oraz prospektem informacyjnym nie wie, jaka rzeczywiscie jest projektowana powierzchnia
lokalu mieszkalnego liczona zgodnie z postanowieniami umowy, a wiec z wliczong
powierzchnia pod sciankami dziatowymi.

Prezes Urzedu kwestionuje zatem prawdziwos¢ przekazywanych konsumentom informacji
w umowach deweloperskich oraz prospektach informacyjnych. Prezes Urzedu uznaje,
ze w umowie deweloperskiej oraz prospekcie informacyjnym powinna znalezc¢ sie precyzyjna
informacja o wartosci projektowanej powierzchni lokalu mieszkalnego. Zatem jezeli Spotka
wlicza do powierzchni uzytkowej lokalu, powierzchnie pod $ciankami dziatowymi,
to w umowie deweloperskiej, jak i prospekcie informacyjnym podana projektowana
powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego powinna rowniez obejmowac powierzchnie
pod sciankami dziatowymi. Przy czym uzyskanie informacji o wielkosci projektowanej
powierzchni lokalu mieszkalnego z innych zrodet nie wptywa na stopien poinformowania
przecietnego konsumenta o tej powierzchni w chwili zapoznania sie z umowa deweloperska,
czy prospektem informacyjnym. Informacje uzyskiwane z innych zrédet nie moga prowadzi¢
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do korygowania przekazu, jaki przecietny konsument otrzymuje zapoznajac sie z umowa
deweloperska, badz prospektem informacyjnym.

Przecietny konsument nie posiada wiedzy specjalistycznej w zakresie sposobu dokonywania
pomiaru powierzchni uzytkowej przez deweloperéw. Nie wie tym samym, jakie konkretnie
czesci, czy elementy zostana wliczone do tej powierzchni, a jakie nie podlegaja wliczeniu.
Informacja o wielkosci powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego jest dla konsumenta
bardzo istotna poniewaz wptywa na ocene oferty Spotki, w szczegolnosci w kontekscie
mozliwosci finansowych konsumenta oraz jego potrzeb mieszkaniowych. Podanie w umowie
deweloperskiej oraz prospekcie informacyjnym projektowanej powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego pomniejszonej o wartos¢ projektowanej powierzchni pod $ciankami
dziatowymi powoduje, ze konsument otrzymuje nieprawdziwa informacje, co do cech lokalu,
ktory zamierza nabyc i w konsekwencji nie moze podja¢ swiadomej decyzji co do zawarcia
umowy. Brak prawidtowo okreslonej projektowanej powierzchni lokalu mieszkalnego moze
rowniez sie wiazaC ze zwiekszeniem ceny za lokal mieszkalny, i mie¢ negatywny skutek
na sytuacje finansowa konsumenta. Warto zauwazyé, ze w zaleznosci np. od uktadu
pomieszczen w danym lokalu i oddzielajacych je scianek dziatowych, wielkos¢ powierzchni
pod $ciankami dziatowymi moze stanowié okreslona znaczaca czes¢ powierzchni catkowitej
lokalu, co wptywa na cene lokalu. Dlatego informacja o prawidtowej wielkosci
projektowanej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego ma istotne znaczenie
dla przecietnego konsumenta podejmujacego decyzje o zakupie lokalu.

W karcie lokali Spotka wskazywata wprawdzie powierzchnie scian rozbieralnych, ale jest
ona umieszczona pod pozycja oznaczong stowem ,RAZEM”, a na kartach lokali
nie ma informacji, ze konsument powinien doda¢ te wartosc¢ do projektowanej powierzchni
uzytkowej wskazanej w umowie deweloperskiej oraz prospekcie informacyjnym.
Zinformacji na karcie lokalu, przecietny konsument moze jedynie dowiedziec¢
sie o projektowanej powierzchni pod scianami rozbieralnymi. Przy czym wskazac nalezy,
ze ani w umowach deweloperskich, ani prospektach informacyjnych nie ma mowy o Scianach
rozbieralnych, zatem karty lokalu wprowadzaja nowe okreslenie scian znajdujacych
sie w lokalu, zmuszajac konsumenta do poczynienia kolejnych wyktadni umowy,
tj. czy sciany rozbieralne nalezy utozsamiac ze sciankami dziatowymi.

W opinii Prezesa Urzedu, pomniejszenie projektowanej powierzchni uzytkowej lokalu
o powierzchnie pod Sciankami dziatowymi moze wywotywa¢ mylne wyobrazenie
przecietnego konsumenta o faktycznej powierzchni lokalu, za ktorg bedzie zobowigzany
uisci¢ cene, przy zachowaniu proponowanego uktadu $cianek dziatowych.

Nadto, przecietny konsument ma prawo zaktada¢, ze dziatanie Przedsiebiorcy
jako profesjonalisty charakteryzuje sie uczciwoscia, a oferowane ustugi beda swiadczone
profesjonalnie i z zachowaniem nalezytej starannosci. Konsument ma prawo oczekiwac,
iz oferta przedsiebiorcy jest rzetelna i aktualna. Za niedopuszczalne uznac nalezy podawanie
wprowadzajacych w btad informacji lub pomijanie istotnych informacji.

Ocena zgromadzonego materiatu dowodowego

Analiza przestanej przez Dewelopera dokumentacji jednoznacznie wskazuje, ze w tresci
umow deweloperskich oraz w tresci prospektow informacyjnych zawarte byty nieprawdziwe
informacje, poniewaz projektowana powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych
nie obejmowata projektowanej powierzchni pod elementami nadajacymi sie do demontazu.
Natomiast zgodnie ze sposobem pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
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okreslonym w umowach deweloperskich i prospektach informacyjnych, do powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego nalezy wliczy¢ powierzchnie pod elementami nadajacymi
sie do demontazu, w szczegolnosci pod sciankami dziatowymi. W umowach deweloperskich
wskazana zostata wartos¢ projektowanej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.
Identyczna wartos¢ powierzchni lokalu zostata wskazana w prospektach informacyjnych
oraz kartach lokali pod pozycja ,,RAZEM”, jak rowniez w gornej jej czesci w opisie lokalu.

W ocenie Spoétki informacje przedstawione na kartach lokali w powigzaniu z trescia
zawartych umow deweloperskich, dawaty podstawy do powiekszenia projektowanej
powierzchni lokali wynikajacej z umow deweloperskich o powierzchnie pod $cianami
dziatowymi nadajacymi sie do demontazu. Spotka podkreslita, ze w kartach lokali,
powierzchnia pod $cianami dziatowymi zostata wskazana jako odrebna pozycja, natomiast
w tresci umow deweloperskich zostat precyzyjnie okreslony mechanizm wskazujacy
na zasady i tryb doliczenia oraz rozliczenia dodatkowej powierzchni odpowiadajacej
metrazowi powierzchni pod Scianami dziatowymi nadajacymi sie do demontazu. Wedtug
Przedsiebiorcy umieszczenie informacji o powierzchni pod scianami dziatowymi ponizej
pozycji oznaczonej stowem ,RAZEM”, tj. w odrebnej pozycji jest jasnym wskazaniem,
ze pozycja ,,RAZEM” nie zawiera powierzchni pod Scianami dziatowymi. Umieszczenie
w odrebnej pozycji powierzchni projektowanej pod sciankami dziatowymi, umozliwita
nabywcy okreslenie wysokosci prawdopodobnej doptaty w oparciu o okreslong w umowie
deweloperskiej cenie za 1m? lokalu. Zatem juz z samej treSci umowy deweloperskiej,
prospektu informacyjnego oraz jego zatacznikow, nabywcy mieli petna $wiadomosc,
ze okreslona na  moment zawierania umow  deweloperskich  powierzchnia
uzytkowa - po ostatecznym obmiarze geodezyjnym, zostanie powiekszona o rzeczywistg
powierzchnie pod $cianami dziatowymi.

W ocenie Prezesa Urzedu, samo umieszczenie na kartach lokali informacji o wartosci
powierzchni pod Scianami rozbieralnymi nie jest jeszcze réwnoznaczne z informacja
o koniecznosci powiekszenia powierzchni projektowanej wyszczegolnionej w umowach
deweloperskich o powierzchnie pod scianami rozbieralnymi wskazanymi na kartach lokali.
Ani umowy deweloperskie, ani zataczniki do uméw nie zawieraty informacji, iz projektowana
powierzchnia uzytkowa lokalu wskazana w umowie oraz prospekcie informacyjnym
nie obejmuje powierzchni pod elementami nadajacymi sie do demontazu. Konsument mogt
zatem pozostawa¢ w uzasadnionym przeswiadczeniu, ze podana w tych dokumentach
projektowana powierzchnia uzytkowa lokalu jest obliczona zgodnie ze wskazanym
w umowach i prospektach sposobem pomiaru powierzchni lokalu, tj. obejmuje rowniez
powierzchnie pod elementami nadajacymi sie do demontazu. Wskaza¢ przy tym nalezy,
ze informacje zawarte na kartach mieszkan, ze wzgledu na sposob ich przedstawienia,
nie dawaty podstawy do powiekszenia projektowanej powierzchni lokali wynikajacej z uméw
deweloperskich o powierzchnie pod scianami nadajacymi sie do demontazu. Powierzchnia
pod $cianami rozbieralnymi zostata podana na kartach lokali mieszkalnych ponizej sumy
powierzchni  poszczegolnych pomieszczen znajdujacych sie w lokalu mieszkalnym
oznaczonej stowem ,RAZEM”. Takie przedstawienie informacji mogto sugerowac,
ze powierzchnia pod $cianami rozbieralnymi zostata wliczona do sumy powierzchni
uzytkowej poszczegélnych pomieszczen w lokalu mieszkalnym, poniewaz wartos¢ ta byta
rébwna projektowanej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wskazanej w umowach
deweloperskich oraz prospektach informacyjnych, ktéra zgodnie ze sposobem pomiaru
powierzchni uzytkowej powinna zawiera¢ wliczong powierzchnie pod elementami
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nadajacymi sie do demontazu. Wobec powyzszego nalezy uznac, ze konsumenci mogli
pozostawa¢ w uzasadnionym przeswiadczeniu, ze wskazana w umowach deweloperskich
oraz prospektach informacyjnych projektowana powierzchnia uzytkowa lokali obejmuje
réwniez powierzchnie pod elementami nadajacymi sie do demontazu.

W celu lepszego zobrazowania praktyki stosowanej przez Dewelopera warto przywotac
postanowienia zawarte np. w umowie deweloperskiej oraz zatacznikach do niej, ktorej
przedmiotem byt lokal mieszkalny oznaczony nr 07 potozony w budynku B5. Zgodnie z trescig
umowy, projektowana powierzchna uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosita 67,43 m?2.
Ponizej zamieszczono fragment umowy deweloperskiej.

§6. [Przedmiot Umowy] 1. Przedmiotem niniejszej umowy jest Lokal
Mieszkalny oznaczony w Prospekcie Informacyjnym numerem budowlanym 07
polozony na 1 (pierwszej) kondygnacji (patter) budynku o symbolu B5, zwanego dalej
»Budynkiem”, o projektowanej powierzchni uzytkowej wynoszacej 67,43 m?
(szesédziesiat siedem 1 czterdziesci trzy setne metra kwadratowego), skladajacy sie z
dwdch pokoi, salonu z aneksem kuchennym, lazienki i przedpokoju.

Ta sama powierzchnia projektowana lokalu mieszkalnego jest wskazana w prospekcie
informacyjnym. Na karcie przedmiotowego mieszkania, powierzchnia oznaczona stowem
,RAZEM” takze wynosi 67,43 m?. Pozycja ,RAZEM” stanowi sume powierzchni
poszczegolnych pomieszczen w lokalu. Powierzchnia pod scianami rozbieralnymi stanowi
1,33 m? i zostata podana pod pozycja ,,RAZEM”. Ponizej fragment karty sporzadzonej
dla lokalu nr 07.
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Ponizej zaprezentowano w formie tabelarycznej zestawienie projektowanej powierzchni
uzytkowej poszczegolnych lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku oznaczonym jako B5,
zgodnie z danymi podanymi przez Dewelopera. Zestawienie to jednoznacznie wskazuje,
ze uzytkowa powierzchnia projektowana wskazana w umowach deweloperskich
oraz prospektach informacyjnych nie obejmowata powierzchni pod sciankami dziatowymi.

[informacja prawnie chroniona]
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Na marginesie zauwazyc¢ nalezy, ze Deweloper ustalajac rzeczywista powierzchnie uzytkowa
lokali mieszkalnych na podstawie powykonawczego obmiaru geodezyjnego po zakonczeniu
inwestycji, do powierzchni uzytkowej wliczat powierzchnie pod $cianami nadajacymi
sie do demontazu.

Opisana powyzej praktyka Dewelopera powoduje, ze rzeczywista powierzchnia uzytkowa
lokalu mieszkalnego bedzie niemalze w kazdym przypadku wigksza, niz projektowana
powierzchnia wynikajaca z umow deweloperskich. Wyjatkiem moga by¢ jedynie sytuacje,
w ktorych ze wzgledow technologicznych, nawet przy uwzglednieniu powierzchni
pod scianami dziatowymi rzeczywista uzytkowa powierzchnia lokalu bedzie taka sama
lub mniejsza, niz powierzchnia projektowana. Zgodnie z postanowieniami umoéw
deweloperskich cena za lokal mieszkalny ulega zmianie w przypadku zmiany powierzchni
uzytkowej lokalu. Zatem na skutek zwiekszenia powierzchni uzytkowej lokalu wzrasta
réwniez cena za lokal mieszkalny, co w konsekwencji oznacza, ze niemal kazdy konsument,
ktory kupit od Przedsiebiorcy lokal byt zobowiazany do dokonania odpowiedniej doptaty.

Deweloper jest zobowigzany do dostarczenia nabywcy lokalu mieszkalnego szerokiego
katalogu informacji na temat warunkow umowy deweloperskiej oraz pozycji prawnej
nabywcy wzgledem dewelopera, co wynika z ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 r., poz. 1445
ze zm., dalej: ustawa deweloperska), obowiazujacej w chwili zawierania przez Spétke umow
deweloperskich. Art. 22 ust. 1 ustawy deweloperskiej okresla minimalne zestawienie
elementdw, jakie powinna zawierac¢ kazda umowa deweloperska. Przepis ten doprecyzowuje
tres¢ umowy deweloperskiej, zdefiniowanej w art. 3 pkt 5 ustawy deweloperskiej, a przez
to stuzy rowniez ochronie interesow nabywcy, poniewaz zmusza do blizszego okreslenia
tresci praw i obowiazkow stron umowy. Dokument umowy deweloperskiej ma byc
instrumentem redukujacym asymetrie informacyjna miedzy deweloperem, a nabywca
odnosnie do stosunku taczacego strony oraz realizowanego przedsiewziecia
deweloperskiego. Umowa deweloperska powinna miedzy innymi opisywac usytuowanie
lokalu mieszkalnego w budynku (art. 22 ust. 1 pkt 5 ustawy deweloperskiej), powierzchnie
i uktad pomieszczen w lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym oraz zakres i standard
prac wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowiazuje sie deweloper, w ramach
ustalonej w umowie ceny (art. 22 ust. 1 pkt 6 ustawy deweloperskiej), jak rowniez
wskazywac sposob pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(art. 22 ust. 1 pkt 14 ustawy deweloperskiej). Wskazanie powierzchni lokalu mieszkalnego,
badz domu jednorodzinnego powinno zosta¢ dokonane w sposob jednoznaczny i precyzyjny.
Niedopuszczalne jest uzycie sformutowania "okoto" lub rownoznacznego przed wskazaniem
parametru powierzchni. Ponadto nabywca lokalu mieszkalnego winien wiedziec,
Ze zobowiazujac sie do nabycia okreslonego przedmiotu, czyni to, znajac jego powierzchnie
obliczong w oparciu o jasno sprecyzowane zasady. Jest to istotne, gdyz sSwiadczenie
pieniezne konsumenta jest uzaleznione od rzeczywistej powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego. Niedopuszczalna jest sytuacja, w ktorej nabywca musi sam poczynic ustalenia
w celu okreslenia prawidtowej powierzchni lokalu, ktory zamierza naby¢.

Wobec pomniejszenia projektowej powierzchni lokali mieszkalnych o projektowa
powierzchnie pod $ciankami dziatowymi, rzeczywista powierzchnia lokali mieszkalnych byta
wieksza. Konsument musiat wiec zaakceptowac lokal o innych cechach niz te, ktore brat pod
uwage decydujac sie na zawarcie umowy deweloperskiej ze Spotka, z czym zwiazane mogty
by¢ dla niego okreslone niedogodnosci. Szczegdlna niedogodnos¢ dla nabywcy wiaze sie
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w tym przypadku z okolicznoscia, Ze nie zawsze bedzie on dysponowat srodkami pienieznymi
potrzebnymi na pokrycie doptaty wobec réznicy pomiedzy powierzchnia rzeczywistg lokalu
uwzgledniajaca powierzchnie pod scianami nadajacymi sie do demontazu, a powierzchnig
projektowana wskazana w umowie deweloperskiej, ktéra zostata pomniejszona
o powierzchnie pod $cianami nadajacymi sie do demontazu. Zwiekszenie powierzchni
uzytkowej lokalu moze odbic sie na sytuacji ekonomicznej konsumenta réwniez poprzez
konieczno$¢ zakupienia przez niego odpowiednio wiekszej ilosci materiatow
wykonczeniowych, zmiany uprzednio zaplanowanej aranzacji wnetrz, ponoszenia wyzszych
kosztow eksploatacyjnych zwiazanych z lokalem mieszkalnym, itp. Otrzymujac prawdziwa
informacje, co do projektowanej powierzchni lokalu mieszkalnego, przecietny konsument
mogtby ocenic¢, czy rzeczywiscie odpowiada mu oferta Dewelopera, a w szczeg6lnosci
czy bytby w stanie przygotowac sie pod wzgledem finansowym na zakup lokalu mieszkalnego.

Prawidtowe okreslenie powierzchni lokalu mieszkalnego w umowie deweloperskiej
jest zatem wazne nie tylko z punktu widzenia mozliwosci oznaczenia przedmiotu
Swiadczenia Dewelopera, ale réwniez z punktu widzenia samego konsumenta podejmujacego
decyzje o zakupie lokalu mieszkalnego, ktory w znacznej mierze przez pryzmat informacji
o uzytkowej powierzchni lokalu podejmuje decyzje o zawarciu umowy deweloperskiej.
W ocenie Prezesa Urzedu, pomniejszenie projektowanej uzytkowej powierzchni lokalu
mieszkalnego o projektowana powierzchnie pod sciankami dziatowymi moze wywotywad
u przecietnego konsumenta mylne wyobrazenie o powierzchni lokalu, a w konsekwencji
cenie za lokal, jaka zobowiazany jest uisci¢ konsument. W karcie lokalu, w tresci umowy
deweloperskiej, jak rowniez w tresci zatacznikow do niej nie ma zadnych informacji, badz
wskazowek, na podstawie ktorych przecietny konsument mogt ustali¢, iz projektowana
powierzchnia uzytkowa lokalu podana w umowie deweloperskiej oraz prospekcie
informacyjnym nie obejmuje powierzchni pod elementami nadajacymi si¢ do demontazu.
Przekazanie konsumentowi nieprawdziwych informacji, co do projektowanej powierzchni
uzytkowej moze powodowac, ze konsument podejmie decyzje dotyczaca umowy, ktorej
by nie podjat, gdyby wiedziat ile rzeczywiscie wynosi projektowana powierzchnia lokalu
mieszkalnego.

3) Godzenie w zbiorowy interes konsumentow

Dla stwierdzenia stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 oraz ust 2 pkt 3 uokik,
niezbedne jest rowniez wykazanie, iz godzi ona w zbiorowy interes konsumentow.
W uzasadnieniu wyroku z dnia 10 kwietnia 2008r. sygn. akt Il SK 27/07 Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze gramatyczna wyktadnia pojecia zbiorowy interes konsumentow prowadzi
do wniosku, ze chodzi o zachowanie przedsiebiorcy, ktore godzi w interesy grupy oséb
stanowiacych okreslony zbior. Rezultaty tej wyktadni modyfikuje zastrzezenie, ze nie jest
zbiorowym interesem konsumentow suma interesow indywidualnych. Sad Najwyzszy stanat
na stanowisku, ze przy konstruowaniu pojecia ,,zbiorowy interes konsumentow” nie mozna
opiera¢c sie tylko i wytacznie na tym, czy oceniana praktyka skierowana jest
do nieoznaczonego z gory kregu podmiotéw. Zdaniem Sadu Najwyzszego, wystarczajace
powinno by¢ ustalenie, ze zachowanie przedsiebiorcy nie jest podejmowane w stosunku
do zindywidualizowanych konsumentow, lecz wzgledem cztonkow danej grupy (okreslonego
kregu podmiotow), wyodrebnionych sposrod ogétu konsumentow za pomoca wspolnego
dla nich kryterium. Sad Najwyzszy uznat, ze ,praktykq naruszajqcq zbiorowe interesy
konsumentow jest (...) takie zachowanie przedsiebiorcy, ktore podejmowane jest
w warunkach wskazujqcych na powtarzalnos¢ zachowania w stosunku do indywidualnych
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konsumentow wchodzqcych w sktad grupy, do ktorej adresowane sq zachowania
przedsiebiorcy w taki sposob, ze potencjalnie ofiarg takiego zachowania moze byc¢ kazdy
konsument bedqcy klientem lub potencjalnym klientem przedsiebiorcy”.

Dla wystapienia ww. przestanki istotne jest zatem ustalenie, ze dziatanie przedsiebiorcy nie
ma S$cisle okreslonego, konkretnego adresata. Oznacza to, ze nie ilo$¢ faktycznych,
potwierdzonych naruszen, ale przede wszystkim ich charakter, a w zwiazku z tym mozliwos¢
(chociazby tylko potencjalna) wywotania negatywnych skutkow wobec okreslonej
zbiorowosci przesadza o naruszeniu zbiorowego interesu konsumentéw. Godzenie
w zbiorowe interesy konsumentdéw moze przy tym polegac zaréwno na ich naruszeniu,
jak i na zagrozeniu ich naruszenia. Nie jest tym samym konieczne, aby ktorykolwiek
z konsumentow zostat dotkniety skutkami stosowanych przez przedsiebiorce praktyk.
Wystarczajaca jest chocby potencjalna mozliwos¢ wystapienia negatywnych skutkow
praktyki wobec nieograniczonej liczby konsumentow.

Zarzucona Spoétce praktyka moze godzi¢ w zbiorowy interes konsumentow, tj. interesy
nieokreslonej i nieograniczonej grupy konsumentow, ktorych nie da sie zidentyfikowac-
kazdego, kto zdecydowatby sie zawrze¢ umowe ze Spotka.

Interes konsumentéw nalezy rozumiec jako interes prawny (a nie faktyczny), a wiec uznany
przez ustawodawce jako zastugujacy na ochrone i zabezpieczenie. Pod tym pojeciem nalezy
rozumiec stricte ekonomiczne interesy konsumentow (o wymiarze majatkowym) oraz prawo
konsumentow do uczestniczenia w przejrzystych i niezaktoconych przez przedsiebiorce
warunkach rynkowych, zapewniajacych konsumentom mozliwos¢ dokonywania transakcji
przy catkowitym zrozumieniu, jaki jest ich rzeczywisty sens ekonomiczny i prawny na etapie
przedkontraktowym i w czasie wykonywania umowy.

Zarzucana Spétce praktyka moze naruszac¢ zaréwno ekonomiczne, jak i pozaekonomiczne
interesy  konsumentow. Przekazanie = konsumentom  nieprawdziwej informacji,
co do projektowej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w tresci umow
deweloperskich oraz prospektow informacyjnych moze wprowadza¢ przecietnego
konsumenta w btad, co do cech lokalu mieszkalnego, ktory konsument zamierza nabyc.
Ponadto taka praktyka moze powodowac niedogodnosci finansowe zwiazane chociazby
z obowiazkiem doptaty wobec roznicy pomiedzy powierzchnia rzeczywista lokalu,
a powierzchnia  projektowana. Przekazanie przez Dewelopera  konsumentowi
nieprawdziwych informacji mogto zatem wptywac¢ na konkretne decyzje konsumentow
o skorzystaniu z oferty Spotki, znieksztatcajac ich proces decyzyjny.

W zwiazku z powyzszym, Prezes Urzedu stwierdzit, ze Spotka naruszyta zakaz, o ktorym
mowa W art. 24 ust. 1i 2 pkt 3 uokik.

Whniosek o wydanie decyzji na podstawie art. 28 ust. uokik

W toku niniejszego postepowania Spotka ztozyta wniosek o wydanie decyzji na podstawie
art. 28 ust. 1 uokik. Pismem z dnia 1 marca 2024 r. Spotka przedstawita wstepna propozycje
zobowiazania, ktora nastepnie zmodyfikowata pismem z dnia 15 listopada 2024 r. Propozycja
zobowiazania dotyczyta [informacja prawnie chroniona].

Zgodnie z art. 28 ust. 1 uokik, jezeli w toku postepowania w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw zostanie uprawdopodobnione - na podstawie okolicznosci
sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu, o ktorym mowa w art. 100 ust. 1,
lub bedacych podstawa wszczecia postepowania- ze zostat naruszony zakaz, o ktérym mowa
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w art. 24, a przedsiebiorca, ktoremu jest zarzucane naruszenie tego zakazu, zobowiaze
sie do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych do zakonczenia
naruszenia lub usuniecia jego skutkow, Prezes Urzedu, moze, w drodze decyzji, zobowiazaé
przedsiebiorce do wykonania tych zobowiazan. W przypadku gdy przedsiebiorca zaprzestat
naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 24, i zobowiaze sie do usuniecia skutkow tego
naruszenia, zdanie pierwsze stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 uokik wydanie decyzji zobowiazujacej nalezy do uznania Prezesa
Urzedu. Oznacza to, ze Prezes Urzedu nie ma obowigzku wydania decyzji zobowiazujacej
w kazdym przypadku, gdy przedsiebiorca wystapi z wnioskiem o jej wydanie. Przepisy uokik
nie obliguja bowiem Prezesa Urzedu do wydania decyzji zobowiazujacej, ale jedynie
stwarzaja mu prawna mozliwos¢ wydania takiej decyzji. Prezes Urzedu ma wiec swobode
w wyborze rodzaju decyzji. Swoboda ta jest ograniczona koniecznoscia ziszczenia
sie przestanek niezbednych do jej wydania. Prezes Urzedu podejmujac decyzje
co do wydania rozstrzygnigcia na podstawie art. 28 lub na podstawie art. 26 i art. 27 uokik
powinien natomiast kierowac sie w szczegolnosci celami uokik oraz skutkami praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Kazdorazowo nalezy oceni¢, jakie
orzeczenie w konkretnej sytuacji bedzie korzystniejsze dla interesu publicznego.
Tym samym decyzja zobowiazujaca nie powinna by¢ wydana w sytuacji, w ktorej
w okreslonym stanie faktycznym interes publiczny nie jest nalezycie chroniony. Ponadto
Prezes Urzedu powinien uwzgledni¢ takze dodatkowe okolicznosci sprawy, a sama gotowos¢
wspotdziatania po stronie przedsiebiorcy nie moze mie¢ charakteru dominujacego. Nalezy
zatem wzia¢ pod uwage np. dobro chronione i charakter naruszenia, a takze wszelkie inne
towarzyszace temu naruszeniu dziatania i zaniechania (por. np. wyroki SOKiK z dnia: 24 maja
2023r. sygn. akt XVIl AmA 63/22, 25 wrze$nia 2024r. sygn. akt XVII AmA 69/24 i 28 wrzesnia
2022r. sygn. akt XVIl AmA 61/20; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 wrzesnia
2018r. sygn. akt VIl AGa 1116/18; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika 2016r.
sygn. akt Ill SK 54/15; postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia: 13 czerwca 2019r. sygn. akt
I NSK 7/19 i 23 lutego 2022r. sygn. akt | NSK 29/21 oraz orzecznictwo i stanowiska
tam powotane).

W niniejszej sprawie Prezes Urzedu postanowit nie uwzglednia¢ ztozonego przez Spotke
wniosku. Po wnikliwym przeanalizowaniu okolicznosci sprawy Prezes Urzedu stwierdzit,
ze wydanie decyzji zobowigzujacej nie jest uzasadnione. Prezes Urzedu wziat pod uwage
przede wszystkim charakter produktu, ktorego dotyczy zarzucona Spotce praktyka. Praktyka
ta jest bezposrednio zwiazana z nabyciem lokalu mieszkalnego przez konsumenta,
czyli produktu, ktorego wartos¢ rynkowa jest obiektywnie niezwykle wysoka
dla przecietnego konsumenta. Nabycie lokalu mieszkalnego wiaze sie z uiszczeniem
przez konsumenta na rzecz dewelopera znacznych srodkow finansowych tytutem ceny
za lokal, co najmniej kilkuset tysiecy ztotych (z przekazanych przez Spétke dokumentow
wynika, Ze cena 1 m? powierzchni lokalu mieszkalnego oferowanego w ramach
przedmiotowego przedsiewziecia wynosita od ponad [informacja prawnie chroniona] zt
do ponad [informacja prawnie chroniona] zt). Niejednokrotnie nabycie lokalu wiagze sie tez
Z zaciagnieciem przez konsumenta kredytu hipotecznego na kilkadziesigt lat. Mozna tez
uznac, ze lokal mieszkalny jest produktem o szczegoélnie istotnej wartosci i znaczeniu dla
przecietnego konsumenta, zwtaszcza w poréwnaniu do innych produktow czy ustug, co do
ktorych konsument podejmuje decyzje rynkowe, w tym decyzje dotyczaca umowy w
rozumieniu art. 2 pkt 7 upnpr.
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Przy ocenie wniosku Spotki Prezes Urzedu wziat pod uwage, ze zarzucona Spotce praktyka
polegata na podawaniu w tresci umow deweloperskich oraz w tresci prospektow
informacyjnych nieprawdziwej informacji o wielkosci projektowanej powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych w ten sposob, ze do projektowanej powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych nie wliczono wartosci projektowanej powierzchni pod scianami nadajacymi
sie do demontazu, mimo iz zgodnie z opisem sposobu pomiaru powierzchni uzytkowej
wynikajacym z umoéw deweloperskich i prospektow informacyjnych powierzchnia uzytkowa
lokali mieszkalnych powinna zawiera¢ powierzchnie pod elementami nadajacymi
sie do demontazu, w szczegdlnosci pod Sciankami dziatowymi. Umowa deweloperska
oraz prospekt informacyjny, ktory stanowity integralng czes¢ umowy deweloperskiej,
sq podstawowymi zrodtami informacji dla konsumenta o powierzchni lokalu oraz jego cenie.
Dokumenty te maja niewatpliwie podstawowe znaczenie dla przecietnego konsumenta
podejmujacego decyzje dotyczaca umowy w odniesieniu do lokalu mieszkalnego
w rozumieniu art. 2 pkt 7 upnpr. W tym kontekscie wskaza¢ nalezy, ze zarzucana
Przedsiebiorcy praktyke cechuje szczegdlna szkodliwos¢. Nieprawdziwa informacja
o projektowanej powierzchni uzytkowej lokali przekazywana konsumentom moze godzic
wich interesy ekonomiczne. Ponadto przekazanie konsumentowi nieprawdziwych
informacji, co do projektowanej powierzchni uzytkowej mogto powodowac, ze konsument
podejmie decyzje dotyczaca umowy, ktorej by nie podjat, gdyby wiedziat ile rzeczywiscie
wynosi projektowana powierzchnia lokalu mieszkalnego.

Zdaniem Prezesa Urzedu, specyfika produktu, jakim jest lokal mieszkalny oraz charakter
ww. praktyki powoduja, ze do akceptacji zobowiagzan sktadanych przez deweloperow
powinno dochodzi¢ w wyjatkowych sytuacjach, kiedy korzysci z wydania decyzji
zobowiazujacej dla ochrony interesu publicznego beda nieporownywalnie wieksze
niz w przypadku wydania decyzji na podstawie art. 26 badz art. 27 uokik. W opinii Prezesa
Urzedu, w rozpatrywanej sprawie taka sytuacja nie wystepuje. Dziatanie w interesie
publicznym wymaga bowiem rozstrzygniecia o naruszeniu przez Spotke przepisow uokik
na podstawie art. 27 uokik, a nie tylko o uprawdopodobnieniu ich naruszenia, jak stanowi
art. 28 ust. 1 uokik. Dla wydania decyzji w trybie art. 28 ust. 1 uokik wystarczajace
jest uprawdopodobnienie stosowania praktyki, tj. prawdopodobienstwo takiego zachowania
przedsiebiorcy, ktore moze by¢ zakwalifikowane jako praktyka naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow. Wydanie decyzji na podstawie art. 27 uokik oznacza natomiast,
ze Prezes Urzedu przesadzit o naruszeniu przez przedsiebiorce przepisow uokik, tj. przypisat
mu stosowanie zakazanej przez uokik praktyki. Prezes Urzedu doszedt do wniosku,
ze decyzja wydana na podstawie art. 27 uokik zapewnia ochrone interesu publicznego,
czyli interesu wszystkich konsumentow, ktérzy mogli zapoznac sie z kwestionowanymi
kartami lokali. W odréznieniu od decyzji zobowiazujacej, decyzja wydana na podstawie
art. 27 uokik, jako decyzja uznajaca praktyke Spotki za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow, po uprawomocnieniu powinna by¢ postrzegana jako rozstrzygniecie wiazace
sady cywilne, co moze znaczaco utatwi¢ dochodzenie roszczen przez podmioty
poszkodowane przed sadami cywilnymi (por. np. uchwate Sadu Najwyzszego z 23 lipca 2008r.
sygn. akt Ill CZP 52/08, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 2015r. sygn.
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akt Il SK 61/14, D. Miasik [w:] Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz,
red. T. Skoczny, 2. Wydanie, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2014r., str. 789 i 795).

Prezes Urzedu stwierdzit ponadto, ze konieczne jest zastosowanie wobec Spotki srodka
represji i prewencji indywidualnej w postaci kary pienieznej, ktorej natozenie nie jest
mozliwe w decyzji wydanej na podstawie art. 28 uokik.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 uokik, Prezes UOKiK orzekt jak w pkt.
| sentencji niniejszej decyzji i stwierdzit zaniechanie stosowania opisanej praktyki z dniem
[informacja prawnie chroniona] r., tj. z dniem zawarcia ostatniej umowy deweloperskiej z
konsumentem w ramach inwestycji przy ul. Kwarcowej w Lublinie . Prezes Urzedu uznat, ze
jest to ostatni dzien, w ktorym Spotka przekazata konsumentom zakwestionowane
dokumenty.

Natozenie obowigzku usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia zbiorowych interesow
konsumentow (pkt Il sentencji decyzji)

Stosownie do art. 26 ust. 2 w zw. z art. 27 ust. 1 uokik oraz na podstawie art. 27 ust. 4
w zw. z art. 26 ust. 2 uokik, Prezes Urzedu moze okresli¢ srodki usuniecia trwajacych
skutkow naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow, w szczegélnosci zobowigzac
przedsiebiorce do ztozenia jednokrotnego lub wielokrotnego oswiadczenia o tresci i w formie
okreslonej w decyzji.

W niniejszej sprawie, Prezes UOKiK zdecydowat o zastosowaniu wobec Spétki sSrodka
usuniecia trwajacych skutkow naruszenia zbiorowych interesow konsumentow polegajacego
na skierowaniu do konsumentow, ktoérzy zawarli ze Spotka umowy deweloperskie w ramach
inwestycji deweloperskiej przy ul. Kwarcowej w Lublinie pisemnej informacji o wydaniu
niniejszej decyzji.

W ocenie Prezesa Urzedu, srodki natozone na Przedsiebiorce, pozwola zrealizowac przede
wszystkim cele informacyjne decyzji. Informacja o wydaniu decyzji stwierdzajacej
stosowanie zakwestionowanej praktyki zostanie w ten sposob przekazana konsumentom,
ktorzy moga by¢ w jej wyniku poszkodowani. Okreslone srodki maja na celu zapewnienie
konsumentom  zgodnych z rzeczywistoscia informacji na temat zawartej
umowy. Wiedza w tym zakresie pozwoli takze na podjecie decyzji co do ewentualnego
dochodzenia swoich indywidualnych roszczen. W przypadku uprawomocnienia sie decyzji,
moze ona stanowi¢ prejudykat dla dochodzenia roszczen przez indywidualnych
konsumentow. Natozony na Spotke obowiazek jest jednoczesnie proporcjonalny do wagi
i rodzaju przypisanej praktyki (por. art. 26 ust. 4 w zw. z art. 27 ust. 4 uokik).

Wobec powyzszego, Prezes Urzedu orzekt jak w pkt. Il sentencji decyzji.
.

Kara pieniezna (pkt lll sentencji decyzji)

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik, Prezes UOKiK moze natozy¢ na przedsiebiorce,
w drodze decyzji, kare pieniezng w wysokosci nie wiekszej niz 10% obrotu osiggnietego
w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, choéby
nieumyslnie, dopuscit sie naruszenia zakazu okreslonego w art. 24. Z powotanego przepisu
wynika, Ze kara pieniezna za naruszenie zakazu okreslonego w art. 24 uokik, ma charakter
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fakultatywny. O tym, czy w konkretnej sprawie zasadne jest natozenie kary pienigeznej
decyduje, w ramach uznania administracyjnego, Prezes Urzedu.

Art. 106 ust. 3 uokik przewiduje, ze obrot oblicza sie jako sume przychodow wykazanych
w rachunku zyskow i strat - w przypadku przedsiebiorcy sporzadzajacego taki rachunek
na podstawie przepisow o rachunkowosci. Art. 106 ust. 5 uokik stanowi przy tym,
ze w przypadku gdy przedsiebiorca w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia kary
nie osiagnat obrotu lub osiagnat obrét w wysokosci nieprzekraczajacej rownowartosci
100.000 euro, Prezes Urzedu naktadajac kare pieniezng na podstawie ust. 1 i 2 uwzglednia
Sredni obrot osiagniety przez przedsiebiorce w trzech kolejnych latach obrotowych
poprzedzajacych rok natozenia kary.

Stosownie do art. 106 ust. 7 pkt 1 uokik w przypadku gdy przedsigebiorca nie dysponuje przed
wydaniem decyzji danymi finansowymi niezbednymi do ustalenia obrotu za rok obrotowy
poprzedzajacy rok natozenia kary, Prezes Urzedu, naktadajac kare pieniezna na podstawie
ust. 1, uwzglednia obrot osiagniety przez przedsiebiorce w roku obrotowym poprzedzajacym
ten rok. Spotka poinformowata, ze nie dysponuje danymi dotyczacymi obrotu za rok 2024,
poniewaz nie posiada jeszcze zatwierdzonego sprawozdania finansowego za 2024 r. z ktérego
wynikatby rachunek zyskow i strat, ani zeznaniem podatkowym za 2024 r. W zwiazku z tym,
iz Spétka nie przedtozyta informacji o wysokosci obrotu osiaggnietego w 2024
r. zzatwierdzonymi dokumentami potwierdzajacymi jego wysokos¢, Prezes UOKiK
w niniejszej sprawie do kalkulacji kary pienieznej zastosowat obrot Spotki osiagniety
w 2023 r.

Obrot wykazany przez Spotke w sprawozdaniu za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia
2023 roku stanowi sume przychodow wykazanych w rachunku zyskow i strat, a wiec:
[informacja prawnie chroniona] zt (stownie: [informacja prawnie chroniona]). Uwzgledniajac
Sredni kurs euro ogtoszony przez Narodowy Bank Polski w dniu 31 grudnia 2024r., tj. 4,2730
zt, stanowi [informacja prawnie chroniona] euro (stosownie do art. 5 uokik, przeliczenie
wartosci euro oraz innych walut obcych na ztote oraz wartosci ztotego na euro jest
dokonywane wedtug kursu sredniego walut obcych ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski
w ostatnim dniu roku kalendarzowego poprzedzajacego rok natozenia kary). Obrot Spotki w
2023r. jest wiec wyzszy niz réwnowartos¢ 100.000 euro, co skutkuje zastosowaniem przy
natozeniu na Spotke kary pienieznej art. 106 ust. 1 uokik.

Kara pieniezna za naruszenie zakazu okreslonego w art. 24 uokik ma charakter fakultatywny.
O tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego przedsiebiorcy zasadne jest
natozenie kary pienieznej decyduje, w ramach uznania administracyjnego, Prezes Urzedu.
Nalezy zwrocic¢ uwage, ze przepisy uokik nie okreslaja jakichkolwiek przestanek, od ktdérych
uzaleznione bytoby podjecie decyzji o natozeniu kary. Ustawodawca wskazat jedynie
w art. 111 uokik te okolicznosci, ktore Prezes Urzedu ma obowiazek uwzgledni¢ decydujac
o wymiarze kary pienieznej. Sa to w szczegolnosci okolicznosci naruszenia przepisow ustawy
oraz uprzednie naruszenie przepisow ustawy, a takze: okres, stopien oraz skutki rynkowe
naruszenia przepisow ustawy, przy czym stopien naruszenia Prezes Urzedu ocenia biorac
pod uwage okolicznosci dotyczace natury naruszenia i dziatalnosci przedsiebiorcy,
ktora stanowita przedmiot naruszenia (art. 111 ust. 1 pkt 1 uokik).

Ustalajac wysokosc¢ kar pienieznych Prezes Urzedu bierze rowniez pod uwage okolicznosci
tagodzace oraz obcigzajace, ktore wystapity w sprawie. Zgodnie z art. 111 ust. 3 pkt 2 uokik,
okolicznosciami tagodzacymi sa w szczegdlnosci: dobrowolne usuniecie skutkow naruszenia,
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zaniechanie stosowania zakazanej praktyki przed wszczeciem  postepowania
lub niezwtocznie po jego wszczeciu, podjecie z wtasnej inicjatywy dziatan w celu
zaprzestania naruszenia lub usuniecia jego skutkow oraz wspotpraca z Prezesem Urzedu
w toku postepowania, w szczegélnosci przyczynienie sie do szybkiego i sprawnego
przeprowadzenia postepowania. Wsrod zamknietego katalogu okolicznosci obcigzajacych
art. 111 ust. 4 pkt 2 uokik wymienia: znaczny zasigeg terytorialny naruszenia lub jego
skutkow, znaczne korzysci uzyskane przez przedsiebiorce w zwiazku z dokonanym
naruszeniem, dokonanie uprzednio podobnego naruszenia oraz umyslnos¢ naruszenia.

Majac na uwadze, ze zarzucona Spétce praktyka dotyczy podawania w tresci umow
deweloperskich zawieranych z konsumentami oraz w tresci prospektow informacyjnych
nieprawdziwej informacji o wielkosci projektowanej powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych, co mogto mie¢ wptyw na zachowanie przecietnego konsumenta na etapie
zawierania umowy, Prezes Urzedu postanowit natozy¢ na Spotke kare pieniezng
za stosowanie tej praktyki.

Zgromadzony materiat dowodowy wskazuje na nieumyslne naruszenie przez Spoétke
przepisow uokik. W opinii Prezesa Urzedu, Spétka naruszyta zasady ostroznosci w relacjach
z konsumentami.

W niniejszej sprawie, poprzez nieprawidtowo wskazang wielkos¢ projektowanej powierzchni
lokali mieszkalnych, Spétka nie sprostata obowiazkowi podania konsumentom prawdziwych,
petnych i jasnych informacji, wobec czego przecietny konsument otrzymat nieprawdziwa
informacje, co do cech lokalu, ktory zamierza naby¢ i w konsekwencji nie mogt podjac
Swiadomej decyzji co do zawarcia umowy. Uzasadnia to wniosek, ze ww. praktyka wynika
z niedochowania przez Spotke nalezytej starannosci przy przygotowaniu dokumentow
dotyczacych przedsiewziecia deweloperskiego.

Ustalajac wysokos¢ kary Prezes Urzedu dokonat w pierwszej kolejnosci oceny okolicznosci
naruszenia przez Spotke przepisow ustawy oraz okresu, stopnia i skutkdéw rynkowych
przypisanego jej naruszenia. W dalszej kolejnosci Prezes Urzedu rozwazyt, czy w sprawie
wystepuja okolicznosci obcigzajace i tagodzace oraz jaki powinny mie¢ wptyw na wysokosc
kary.

W ocenie Prezesa Urzedu, przekazanie konsumentom nieprawdziwej informacji,
co do projektowanej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w tresci umoéw
deweloperskich oraz prospektow informacyjnych moze wprowadza¢ przecietnego
konsumenta w btad, co do cech lokalu mieszkalnego, ktory konsument zamierza nabyc.
Praktyka stosowana byta na etapie zawierania kontraktu, przy czym czes$¢ skutkéow
wynikajacych z jej stosowania ujawnita sie na etapie wykonania umowy. Praktyka Spotki
narusza zatem pozaekonomiczne interesy konsumentow, a wiec prawo konsumentow
do uzyskania informacji o istotnych cechach przedmiotu umowy. Ponadto taka praktyka
moze powodowac niedogodnosci finansowe zwigzane chociazby z obowigzkiem doptaty
wobec roznicy pomiedzy powierzchnig rzeczywisty lokalu, a powierzchnig projektowana,
wobec czego praktyka ta narusza réwniez ekonomiczne interesy konsumentow.

Rozstrzygajac o wysokosci kary Prezes Urzedu uwzglednit takze okres trwania stwierdzonego
naruszenia, ktéry wynosit ponad [informacja prawnie chroniona] lata. Z przekazanych przez
Spotke informacji wynika, ze rozpoczecie sprzedazy lokali w ramach przedmiotowego
przedsiewziecia deweloperskiego nastapito 26 marca 2019 r., natomiast ostatnia umowa
deweloperska zawarta zostata [informacja prawnie chroniona] r. Prezes Urzedu wziat
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jednoczesnie pod uwage, ze kara w niniejszej sprawie ustalana jest w oparciu o obrot
uzyskany przez Spétke w okresie, kiedy Spotka nie zawierata juz wiecej umoéw
deweloperskich w ramach przedmiotowego przedsiewziecia deweloperskiego. Dlatego
Prezes Urzedu uznat, ze wptyw na wysokos$¢ kwoty bazowej kary powinien miec rowniez fakt,
ze Spotka uzyskata duzo wyzsze przychody w okresie stosowania przedmiotowej praktyki i
prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej, w tym otrzymania srodkoéw pienieznych od
konsumentow uiszczanych tytutem ceny za lokal na podstawie zawartych umoéw
deweloperskich.

Z ww. przyczyn Prezes Urzedu ustalit kwote bazowa kary na poziomie [informacja prawnie
chroniona]% obrotu Spotki uzyskanego w 2023r., tj. w wysokosci [informacja prawnie
chroniona] zt.

Dokonujac kalkulacji kary w dalszej kolejnosci Prezes Urzedu rozwazyt, czy w niniejszej
sprawie wystepuja okolicznosci obcigzajace badz tagodzace, ktore wptywaja na wysokosc
kary. Prezes Urzedu stwierdzit, ze w sprawie nie wystapity okolicznosci obciazajace, ktore
przemawiatyby za podwyzszeniem ustalonej kwoty kary., Za okolicznos¢ tagodzaca Prezes
Urzedu uznat zaniechanie stosowania przez Spotke praktyki przed wszczeciem niniejszego
postepowania. Okolicznos$¢ ta przesadzita o obnizeniu kwoty kary o [informacja prawnie
chroniona]%, do kwoty 334 978,38 zt. Ostatecznie Prezes Urzedu natozyt na Spotke kare
pieniezng w wysokosci 334 979 zt po zaokragleniu.

W ocenie Prezesa Urzedu, natozona na Spotke kara jest adekwatna do okolicznosci, a takze
okresu, stopnia i skutkow rynkowych stwierdzonego naruszenia przepisoéw ustawy. Kara petni
funkcje represyjna, stanowiac sankcje i dolegliwos¢ za naruszenie przepisow ustawy oraz
prewencyjna, zapobiegajaca ponownemu ich naruszeniu przez Spotke. Nie bez znaczenia
jest rowniez jej walor wychowawczy, odstraszajacy innych przedsiebiorcow
przed stosowaniem praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdow.

Z uwagi na powyzsze, orzeczono jak w pkt Il sentencji decyzji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 uokik, kare pieniezng nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia
uprawomochienia sie¢ niniejszej decyzji na konto Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow w Warszawie: NBP O/0 Warszawa 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000.

Iv.
Koszty postepowania (pkt VI sentencji decyzji)

Art. 77 ust. 1 uokik przewiduje, ze jezeli w wyniku postepowania Prezes Urzedu stwierdzit
naruszenie przepisow ustawy, przedsiebiorca, ktory dopuscit sie tego naruszenia oraz osoba
zarzadzajaca, o ktorej mowa w art. 6a, sa obowiagzani ponies¢ koszty postepowania. Zgodnie
z art. 80 uokik, Prezes Urzedu rozstrzyga o kosztach w drodze postanowienia, ktére moze
by¢ zamieszczone w decyzji konczacej postepowanie.

Nalezy zauwazy¢, ze uokik nie zawiera wyczerpujacych regulacji dotyczacych
rozstrzygniecia o kosztach postepowania. Art. 83 uokik stanowi jednak, ze w sprawach
nieuregulowanych w ustawie do postepowania przed Prezesem Urzedu stosuje sie przepisy
ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.- Kodeks postepowania administracyjnego. Stosownie
do art. 264 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, jednoczesnie z wydaniem decyzji
organ administracji publicznej ustali w drodze postanowienia wysokos¢ kosztow
postepowania, osoby zobowiazane do ich poniesienia oraz termin i sposob ich uiszczenia.
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Do kosztow przeprowadzonego w niniejszej sprawie postepowania zaliczono, zgodnie
z art. 263 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, poniesione koszty doreczenia pism
Spotce w wysokosci 142,80 zt.

Ww. koszty nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie decyzji na podany
powyzej rachunek bankowy.

Pouczenia:

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 uokik w zw. z art. 479% § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964
r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 1568) od niniejszej decyzji
przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie- Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow, w terminie miesiaca od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw - Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow w Lublinie.

W przypadku kwestionowania wytacznie postanowienia o0 kosztach zawartego
w pkt IV sentencji decyzji, na podstawie art. 264 § 2 Kodeksu postepowania
administracyjnego w zw. z art. 83 i art. 81 ust. 5 uokik w zw. z art. 479%2 § 1 i § 2 Kodeksu
postepowania cywilnego, Spoétce przystuguje prawo wniesienia zazalenia do Sadu
Okregowego w Warszawie- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie tygodnia
od dnia doreczenia niniejszej decyzji, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow- Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w Poznaniu.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 9 w zwiazku z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r.
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 959 z p6zn. zm.),
odwotanie od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow podlega optacie
statej w kwocie 1000 zt. Z kolei, zgodnie z art. 32 ust. 2 tej ustawy zazalenie
na postanowienie Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow podlega optacie
statej w kwocie 500 zt. Optate od odwotania lub zazalenia nalezy uisci¢ na rachunek bankowy
Sadu Okregowego w Warszawie albo w kasie tego sadu lub w inny sposob, zgodnie
z informacjami podanymi przez Sad. Na stronie internetowej Sadu Okregowego w Warszawie
oraz na tablicy ogtoszen w budynku Sadu dostepne sa informacje o: 1) funkcjonujacych
kasach sadu, w ktérych mozna uisci¢ optate sadowa; 2) mozliwych sposobach uiszczania optat
sadowych w formie bezgotowkowej; 3) numerach rachunkow biezacych dochodow sadu,
na ktore mozna dokonywac wptat.

Zgodnie z art. 103 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, sad moze przyznac
zwolnienie od kosztéw sadowych osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej niebedacej
osoba prawna, ktérej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, jezeli wykazata,
ze nie ma dostatecznych srodkow na ich uiszczenie.

Zgodnie z art. 105 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, wniosek
o przyznanie zwolnienia od kosztow sadowych nalezy zgtosi¢ na pisSmie lub ustnie
do protokotu w sadzie, w ktérym sprawa ma by¢ wytoczona lub juz sie toczy.

Stosownie do tresci art. 117§ 1, § 3 i § 4 Kodeksu postepowania cywilnego, strona zwolniona
przez sad od kosztow sadowych w catosci lub czesci, moze domagac sie ustanowienia
adwokata lub radcy prawnego. Osoba prawna lub inna jednostka organizacyjna, ktorej
ustawa przyznaje zdolnos¢ sadowa, niezwolniona przez sad od kosztéw sadowych, moze sie
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domaga¢  ustanowienia  adwokata lub radcy prawnego, jezeli  wykaze,
ze nie ma dostatecznych srodkéw na poniesienie kosztow wynagrodzenia adwokata lub radcy
prawnego. Whniosek o ustanowienie adwokata lub radcy prawnego strona zgtasza
wraz z wnioskiem o zwolnienie od kosztow sadowych lub osobno, na pismie lub ustnie
do protokotu, w sadzie, w ktorym sprawa ma by¢ wytoczona lub juz sie toczy.

Z up. PREZESA
Urzedu Ochrony Konkurencji Konsumentow
DYREKTOR
Delegatury w Lublinie
Barbara Pawlak

Otrzymuje:

1. [informacja prawnie chroniona] - petnomocnik
Capitalia Real Estate Gesia Sp. z o.0.
Z siedzibg w Lublinie

[informacja prawnie chroniona]

2. al/a
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