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DECYZJA nr RPZ 11/2024

Po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow wszczetego z urzedu przeciwko spotce Brama Wilanowska PL Sp.
Z 0.0. z siedzibg w Warszawie (poprzednio: Polnord Brama Wilanowska Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie),

I. na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz.U. z 2024 r. poz. 594), Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow uznaje za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow
okreslong w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3 tej ustawy, pomijanie przez spotke Brama Wilanowska
PL Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie w kartach lokali mieszkalnych, prezentujacych rzuty
lokali, informacji o wielkosci powierzchni pod wyodrebnionymi $ciankami dziatowymi
wliczanej do powierzchni uzytkowej oferowanego lokalu mieszkalnego, co wprowadza
konsumentow w btad co do rzeczywistej powierzchni lokalu, z ktorej beda mogli korzystac
przy zachowaniu proponowanego uktadu sScianek dziatowych, tj. bez powierzchni pod tymi
sciankami, a w konsekwencji stanowi nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu art. 6
ust. 11 3 pkt 1 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) i godzi w zbiorowe interesy
konsumentow

i stwierdza zaniechanie jej stosowania z dniem 22 lipca 2021r.

Il. na podstawie art. 26 ust. 2 w zw. z art. 27 ust. 4 ww. ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw naktada na spoétke
Brama Wilanowska PL Sp. z o.0. z siedzibga w Warszawie srodek usuniecia trwajacych
skutkéw naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw w postaci:

skierowania do konsumentow, ktorym w zwiazku z zawarciem umow deweloperskich oraz
umoéw przedwstepnych w ramach przedsiewziecia deweloperskiego ,,Wilania” w Warszawie,
Spétka przekazata karty lokali mieszkalnych, o ktorych mowa powyzej w pkt I, listami
zwyktymi w terminie 3 (trzech) miesiecy od daty uprawomocnienia sie decyzji, informacji
o wydaniu przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow niniejszej decyzji nr
RPZ 11/2024 z dnia 25 pazdziernika 2024r., o tresci:

,Brama Wilanowska PL Sp. z o.0. z siedzibqg w Warszawie (poprzednio: Polnord Brama
Wilanowska Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie) informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow decyzjq nr RPZ 11/2024 z dnia 25 pazdziernika 2024r. uznat za
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow pomijanie przez Spotke w kartach
lokali mieszkalnych, prezentujqgcych rzuty lokali, informacji o wielkosci powierzchni pod
wyodrebnionymi sciankami dziatowymi wliczanej do powierzchni uzytkowej oferowanego
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lokalu mieszkalnego, co wprowadza konsumentdéw w btad co do rzeczywistej powierzchni
lokalu, z ktérej bedq mogli korzysta¢ przy zachowaniu proponowanego uktadu scianek
dziatowych, tj. bez powierzchni pod tymi sciankami, a w konsekwencji stanowi nieuczciwg
praktyke rynkowq w rozumieniu art. 6 ust. 1i 3 pkt 1 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) i godzi w zbiorowe interesy konsumentow.

Decyzja jest prawomocna. Decyzja Prezesa UOKiK zostata udostepniona na stronie
internetowej www.uokik.gov.pl.

Podpis osoby uprawnionej do reprezentacji Spotki”

lll. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 w zw. z art. 106 ust. 5 ww. ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow naktada na
spotke Brama Wilanowska PL Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w zwiazku z naruszeniem
zakazu, o ktorym mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3 tej ustawy, kare pieniezna w wysokosci
100.888 zt (stownie: sto tysiecy osiemset osiemdziesiat osiem zt), ptatna do budzetu
panstwa

IV. na podstawie art. 77 ust. 1 i art. 80 ww. ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
oraz art. 263 § 1 i art. 264 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 572) w zw. z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow postanawia obcigzyc
spotke Brama Wilanowska PL Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie kosztami postepowania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw w wysokosci 39,40 zt
(stownie: trzydziesci dziewiec ztotych 40/100 zt) oraz zobowiaza¢ 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: Prezes Urzedu) wszczat
z urzedu postepowanie wyjasniajace majace na celu zbadanie rynku ustug deweloperskich
w zakresie sposobu dokonywania pomiarow powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
i doméw jednorodzinnych (sygn. akt RPZ.401.1.2022.JM). W toku postepowania Prezes
Urzedu przestat do wybranych deweloperow ankiety, w ktérych zamieszczono pytania
dotyczace m.in. wskazania norm budowlanych stosowanych przez deweloperow dla
aktualnie realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich i sposobu ich interpretacji,
postanowien wzorcow umoéw regulujacych pomiar powierzchni oraz kart lokali (wraz
z rzutami lokali) i materiatow reklamowych, okreslajacych powierzchnie lokali i/lub sposob
ich pomiaru. Ankiete przestano m.in. do Polnord Brama Wilanowska Sp. z o0.0. (obecnie:
Brama Wilanowska PL Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie; dalej: Spotka).

Na podstawie informacji udzielonych przez Spotke w ankiecie ustalono, ze Spoétka
zakonczyta w 2022r. przedsiewziecie deweloperskie o nazwie ,Wilania” w Warszawie,
obejmujace budowe dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ze [informacja
prawnie chroniona] lokalami mieszkalnymi.

Przy realizacji ww. przedsiewziecia Spotka stosowata polska norme budowlang PN-
ISO-9836:1997 ,,Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie- Okreslanie i obliczanie wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych”, z uwzglednieniem zasad okreslonych w § 11 ust. 1 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25
kwietnia 2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U.
z 2018 r. poz. 1935). Stosowanie przez Spotke ww. normy wynikato z faktu ztozenia przez
nig wniosku o pozwolenie na budowe, obejmujacego budowe budynkéw w ramach
przedsiewziecia ,Wilania”, w [informacja prawnie chroniona], czyli przed zmiang
przepisow ww. rozporzadzenia. Na dzien ztozenia przez Spotke wniosku o pozwolenie na
budowe wskazane rozporzadzenie odwotywato sie, w zakresie obliczania powierzchni
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uzytkowej budynku jednorodzinnego i lokali mieszkalnych, do ww. normy PN-ISO
9836:1997.

Spotka wyjasnita m.in., ze zgodnie z ww. norma ,,powierzchnia uzytkowa” to czes¢
powierzchni kondygnacji netto (czyli powierzchni ograniczonej przez elementy
zamykajace, obliczanej dla wymiarow budynku w stanie wykonczonym, na poziomie
podtogi, nie liczac listew przypodtogowych, progéw itp., bez powierzchni otworéw na
drzwi i okna w elementach zamykajacych, za to z powierzchnig elementéw nadajacych sie
do demontazu takich jak: scianki dziatowe, rury, kanaty), ktora odpowiada celom
i przeznaczeniu budynku, dla ktérych sa one wznoszone. Spoétka zaznaczyta, ze norma
wprost zalicza Scianki dziatowe do elementéw nadajacych sie do demontazu i jako takie
podlegaja one wliczeniu do powierzchni uzytkowej lokalu. Spétka podniosta, ze takie
stanowisko znajduje potwierdzenie w doktrynie i jest dodatkowo rozwiniete w ten sposob,
ze Sciankami dziatowymi, ktore nadaja sie do demontazu, sa sciany inne niz konstrukcyjne
(nosne). Jak wskazata Spotka, sciany konstrukcyjne przenosza obcigzenia od stropow i ze
wzgledow zaréwno technicznych, jak i prawnych nie moga by¢ dowolnie demontowane
przez wtascicieli poszczegolnych lokali. W przeciwienstwie do $cian konstrukcyjnych,
sciany dziatowe nie s obciazone stropami i przenosza tylko ciezar wtasny. Spotka
zauwazyta, ze $ciana dziatowa nie wptywa na funkcjonowanie innych wydzielonych lokali
mieszkalnych i wytacznie od wtasciciela lokalu i jego woli oraz zasobow energetycznych
zalezy, czy Sciana dziatowa jest i kiedy zmieni swoje potozenie. Spotka wskazata takze, ze
w realizowanych przez nig lokalach wylicza sie powierzchnie uzytkowa lokalu
z uwzglednieniem powierzchni pod scianami dziatowymi, tj. innymi niz $ciany
konstrukcyjne budynku, ktére moga zarowno pod wzgledem technicznym, jak i prawnym
zosta¢ zdemontowane wedtug preferencji wtasciciela lokalu. W konsekwencji Spotka
podkreslita, ze przyjeta interpretacje, zgodnie z ktora elementem demontowalnym bedzie
scianka, ktora nie ma charakteru konstrukcyjnego i mozna ja, zgodnie z prawem i zasadami
techniki zlikwidowac bez ingerencji w pierwotne wtasciwosci budynku.

Oferujac konsumentom lokale mieszkalne w ramach przedsiewzigcia ,,Wilania”
Spotka postugiwata sie m.in. materiatami informacyjnymi w postaci kart lokali, ktore
w przypadku skorzystania przez konsumenta z oferty, stanowity- jako zatacznik do
prospektu informacyjnego- integralng czes¢ zawieranej przez strony umowy
deweloperskiej. Karta lokalu prezentuje rzut danego lokalu, tj. jego rysunek (plan)
z rozktadem pomieszczen, na ktorym wskazano m.in. powierzchnie kazdego
pomieszczenia. W karcie lokalu podano rowniez m.in. oznaczenie lokalu, jego
powierzchnie catkowita i zestawienie poszczegolnych pomieszczen wraz z ich
powierzchniami.

W wyniku analizy informacji zamieszczonych w kartach lokali, postanowieniem
z dnia 12 lipca 2023r. Prezes Urzedu wszczat przeciwko Spoétce postepowanie w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdéw. Prezes Urzedu zarzucit Spotce
stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, okreslonej w art. 24
ust. 11 2 pkt 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, polegajacej na pomijaniu
w kartach lokali mieszkalnych, prezentujacych rzuty lokali, informacji o wielkosci
powierzchni pod wyodrebnionymi s$ciankami dziatowymi wliczanej do powierzchni
uzytkowej oferowanego lokalu mieszkalnego, co wprowadza konsumentéw w btad co do
rzeczywistej powierzchni lokalu, z ktorej beda mogli korzysta¢ przy zachowaniu
proponowanego uktadu scianek dziatowych, tj. bez powierzchni pod tymi s$ciankami,
a w konsekwencji moze stanowi¢ nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu art. 6 ust. 1
i3 pkt 1 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) i godzi¢ w zbiorowe interesy
konsumentow.

Po otrzymaniu zawiadomienia o wszczeciu postepowania Spotka poinformowata
w pierwszej kolejnosci, ze w 2021r. Cordia International stata sie jedynym akcjonariuszem
Polnord S.A., jej jedynego wspolnika. Spotka wskazata, ze zmiana wtasciciela skutkowata
m.in. catkowita zmiana w organach Spotki i pozostatych podmiotow nalezacych do grupy
kapitatowej Polnord oraz zmiang praktyk i stosowanych przez nig dotychczas metod.
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Spotka zapewnita, ze nowy wtasciciel stosuje przy sporzadzaniu prospektow informacyjnych
i umow deweloperskich wyjatkowo ostroznosciowe podejscie do wyliczania powierzchni
lokalu oraz informowania nabywcow. Na dowdd tych zmian Spétka przedtozyta kopie
przyktadowego prospektu informacyjnego wraz z wzorem umowy deweloperskiej,
stosowanych przez jedna ze spétek celowych funkcjonujacych w ramach grupy kapitatowej.
Spétka podkreslita poza tym, ze jeszcze przed wszczeciem niniejszego postepowania
wdrozyta dyrektywy wynikajace z pisma Prezesa Urzedu, tj. nie zawiera i nie zamierza
zawierac¢ w przysztosci umow deweloperskich (ani przedwstepnych), z ktorych nie wynika,
jaka jest powierzchnia, z ktorej konsument moze korzysta¢ przy zachowaniu
zaproponowanego uktadu scian dziatowych.

Przedstawiajac stanowisko w sprawie postawionego zarzutu, Spotka odniosta sie
zarowno do sposobu pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu, jak i sposobu informowania
konsumentow o powierzchni lokalu. W odniesieniu do pierwszej kwestii Spotka wskazata
m.in., Ze sposob postepowania przedsiebiorcow prowadzacych dziatalnos¢ deweloperska
w stosunku do zagadnien zwiazanych z rozliczaniem powierzchni uzytkowej na podstawie
obowiazujacej uprzednio normy PN-ISO 9836:1997 byt zréznicowany przez caty okres
obowiazywania normy. Zrdznicowanie to wynikato przede wszystkim z braku jasnych
uregulowan prawnych. Spotka stwierdzita, Zze sama norma PN-ISO 9836:1997 zawiera
postanowienia sformutowane w sposdb pozwalajacy na ich roézna interpretacje,
a jednoczesnie brak jest odrebnych przepisow, ktore pozwalatyby na wypracowanie
jednolitego stanowiska w spornych kwestiach. Spotka zauwazyta, ze z literalnego brzmienia
ww. normy wynika, ze powierzchnia pod $ciankami dziatowymi jest zaliczana do
powierzchni uzytkowej lokalu. Brak byto przy tym obowiazujacych przepisow, ktore
naktadatyby na deweloperow obowiazek wskazywania innych parametréw powierzchni
w tresci umowy deweloperskiej. Zdaniem Spotki, ustawa deweloperska naktadata i nadal
naktada obowiazek informowania nabywcow o powierzchni uzytkowej lokalu, ktéra nalezy
liczy¢ zgodnie z norma, a powierzchnia uzytkowa obliczona wedtug normy uwzglednia
powierzchnie pod Sciankami dziatowymi. Spotka przyznata, ze w takim przypadku- tak jak
wskazat Prezes Urzedu- ,,Nabywca z samej tresci umowy deweloperskiej nie mogt tatwo
ustali¢, jaka czes¢ powierzchni uzytkowej bedzie mozliwa do zagospodarowania, przy
zachowaniu zaproponowanego uktadu scian dziatowych”.

Spotka zapewnita, Zze dostrzega potrzebe jak najlepszego i jak najbardziej
wyczerpujacego informowania klientdow o oferowanych im produktach. Jak wskazata,
informacja o tym, jaka czes¢ powierzchni uzytkowej bedzie mozliwa do zagospodarowania
przy zachowaniu zaproponowanego uktadu scian dziatowych, jest obecnie przekazywana
nabywcom lokali, z uwagi na taka potrzebe rynkowa, ktéra uwidocznita sie w trakcie
realizacji kolejnych inwestycji. Spotka uznata zarazem, ze obowiazek jej podawania nie
wynikat ani z ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (dalej: ustawa deweloperska), ktora miata
zastosowanie do realizowanej przez nig inwestycji ,Wilania”, ani nie wynika
z zastepujacej ja ustawy z dnia 20 maja 2021r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
Spotka stwierdzita, ze obydwie ustawy szczegotowo i wyczerpujaco reguluja minimalny
zakres informacji, jakie deweloper ma obowigzek przekaza¢ potencjalnym nabywcom,
zarowno na etapie zawarcia umowy deweloperskiej, jak i w samym prospekcie, ktérego
szczegOtowe uregulowanie przez ustawodawce miato na celu precyzyjne wyznaczenie
zakresu informacji przedkontraktowych, ktore powinien otrzymaé nabywca. W opinii
Spotki, ustawodawca uznat, ze ten zakres informacji jest jednoczesnie niezbedny
i wystarczajacy, by przecietny konsument moégt podja¢ swiadoma decyzje o zawarciu
umowy deweloperskiej. Konieczne jest tym samym, zdaniem Spotki, przyjecie, ze
informacje wymienione szczegotowo w art. 22 ustawy deweloperskiej (art. 35 nowej
ustawy deweloperskiej) oraz we wzorze prospektu informacyjnego sa wystarczajace dla
zapewnienia odpowiedniej ochrony nabywcom.

Przywotujac art. 22 ust. 1 pkt 6 i 14 ustawy deweloperskiej Spotka zaznaczyta, ze sa
to jedyne punkty ustawy, ktore odnosza sie do informacji o powierzchni lokalu. Spotka
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podkreslita, ze w umowach deweloperskich oraz prospekcie informacyjnym informowata
nabywcow jak policzona zostata powierzchnia, poprzez odwotanie do ww. normy, a takze
przytoczenie najwazniejszych zasad pomiaru. Za istotne Spotka uznata tez informowanie
nabywcéw, ze powierzchnia lokalu zostata policzona z uwzglednieniem powierzchni pod
sciankami dziatowymi. Spétka podniosta, ze ww. ustawy deweloperskie nie naktadaja na
dewelopera obowiazku informowania nabywcow o powierzchni znajdujacej sie pod
Sciankami dziatowymi. Takie informacje zainteresowani nabywcy mogli jednak uzyskac, jak
wyjasnita Spotka, poprzez weryfikacje udostepnianego na ich zyczenie projektu
budowlanego. Spotka zwrocita tez uwage, ze czesta praktyka wsrod nabywcow jest
catkowita rearanzacja lokali, wtaczajac w to przede wszystkim zmiane potozenia $cian
dziatowych i ilosci pomieszczen, zas ich uktad proponowany przez dewelopera jest jedynie
wyjsciowa forma, ktora nie okresla w sposob definitywny przestrzennego zakresu prawa do
korzystania z lokalu.

Na marginesie Spotka zaznaczyta, ze wprowadzenie do karty lokalowej dodatkowej
informacji o powierzchni pod S$cianami dziatowymi, przy jednoczesnym wskazaniu
powierzchni uzytkowej lokalu z os$wiadczeniem, Zze powierzchnia ta uwzglednia
powierzchnie pod $cianami oraz wskazaniu powierzchni uzytkowej kazdego pomieszczenia
spowodowatoby, Zze suma powierzchni pomieszczen i scian dziatowych nie bytaby rowna
powierzchni uzytkowej lokalu. Spétka stwierdzita, ze aby wszystkie ww. wymiary sie
zgadzaty ze soba, trzeba bytoby podawad powierzchnie pomieszczen, ktéra nie
uwzgledniataby powierzchni pod S$cianami dziatowymi (co zmieniatoby interpretacje
powierzchni uzytkowej wedtug ww. normy), a nastepnie dodawa¢ do tego wyodrebniona
powierzchnie pod $cianami dziatowymi. W ocenie Spotki, mogtoby to rowniez prowadzi¢ do
watpliwosci co do faktycznych wymiaréw lokalu i wprowadzac klientow w btad.

Spotka odniosta sie takze do podstawy prawnej zarzuconej jej praktyki,
w szczegolnosci w kontekscie regulacji art. 6 ust. 2 ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym
praktykom rynkowym. Z powotanego stanowiska doktryny Spotka wywiodta, ze odrebnymi
przepisami regulujacymi obowiazki deweloperow wzgledem konsumentéw co do
informacji, o ktorych mowa w ww. przepisie, sq przepisy art. 17 i nast. ustawy
deweloperskiej, okreslajace szczegotowo minimalny zakres umowy deweloperskiej
i prospektu informacyjnego. W opinii Spotki, ustawa deweloperska wskazuje wytacznie
informacje o istotnym znaczeniu, gdyz zaréwno nadmiar, jak i ich deficyt moze byc dla
konsumenta niekorzystny. Spoétka ponownie podkreslita, ze ustawa deweloperska nie
nakazuje deweloperowi informowania nabywcow o powierzchni pod Sciankami dziatowymi
i jednoczesnie obowiazek taki nie wynika z zadnych innych przepiséw powszechnie
obowiazujacego prawa. Spotka wywiodta, ze deweloper musi poinformowac nabywcow
o powierzchni lokalu i sposobie pomiaru tej powierzchni, a w tym zakresie powszechnie
przyjete jest stosowanie aktualnej normy pomiaru powierzchni, ktora w wersji z 1997r.
wskazywata, ze do powierzchni uzytkowej lokali zalicza sie powierzchnie pod Sciankami
dziatowymi. Spotka uznata tym samym, ze przekazywata konsumentom ww. informacje
w sposob zgodny z prawda i wyczerpujacy (nie wytacznie poprzez odwotanie do normy), nie
pomijajac przy tym zadnych informacji potencjalnie istotnych dla konsumentéw (nie
pomijano w szczegolnosci informacji o tym, ze do powierzchni lokalu zaliczona jest
powierzchnia Scian dziatowych). W zwiazku z tym za wysoce watpliwe Spoétka uznata
zakwalifikowanie braku informowania nabywcow o powierzchni znajdujacej sie pod
sciankami dziatowymi jako nieuczciwej praktyki rynkowej w rozumieniu art. 6 ust. 1i 3 pkt
1 ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym, gdyz ww. informacje nie
wypetniaja definicji informacji istotnych w rozumieniu art. 6 ust. 2 tej ustawy.

W ocenie Spotki, konsumenci nie byli wprowadzeni w btad, gdyz poinformowano ich
zgodnie z prawda o sposobie wyliczenia powierzchni lokalu widocznej na karcie lokalu, tj.
o zaliczeniu do powierzchni lokalu powierzchni pod $cianami dziatowymi. Spétka
stwierdzita ponadto, ze jezeli u danego nabywcy powstataby potrzeba uzyskania
informacji o dodatkowych parametrach lokalu, w szczegélnosci wynikajacych z projektu
budowlanego (takich jak szerokosc sciany dziatowej), to miata obowiagzek takie informacje
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udostepnic¢ i nie czynita nabywcom przeszkod w realizacji ich praw, przy czym nie miata
ustawowego obowiazku wskazywania ich w tresci samej umowy deweloperskiej.

W odniesieniu do ustalonego w niniejszej sprawie modelu przecietnego
konsumenta, Spotka wyrazita opinie, ze przekazywata konsumentom informacje niezbedne
do swiadomego podjecia decyzji o zakupie danego lokalu. Zdaniem Spétki, jezeli
konsument zostat poinformowany o sposobie wyliczenia powierzchni lokalu i wliczeniu do
niej powierzchni pod sScianami dziatowymi, to miat wiedze o tym, ze przestrzen, z ktorej
bedzie korzystac przy zachowaniu zaproponowanego przez dewelopera uktadu
pomieszczen, bedzie w istocie mniejsza, niz powierzchnia uzytkowa lokalu wskazana na
karcie lokalu. Jest to, w ocenie Spotki, wniosek, ktory wynika logicznie z informacji
zawartej w karcie lokalu, a nie jest to informacja, ktora wymaga specjalistycznej wiedzy
w zakresie sposobu dokonywania pomiaru pomieszczen. Tak poinformowany nabywca
w przypadku, gdy chce uzyskaé¢ dodatkowe informacje o parametrach lokalu (takie jak np.
szerokos¢ Scian dziatowych), dokonuje wgladu do projektu budowlanego przedsiewziecia
itym samym sa mu zapewnione wszystkie istotne informacje dotyczace lokalu
i przedsiewziecia deweloperskiego. Z ww. wzgledow Spotka uznata, ze kwalifikacja jej
dziatan jako wypetniajacych hipoteze z art. 6 ust. 1 ustawy o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym moze by¢ watpliwa. Ponadto Spétka uznata, ze trudno
jej czyni¢ zarzuty, ze naruszyta zbiorowe interesy konsumentéw. Gdyby jednak Prezes
Urzedu uznat, ze Spotka naruszyta zbiorowe interesy konsumentow, to Prezes Urzedu
powinien wzia¢ pod uwage, Ze uczynita to w sposob nieumyslny, gdyz dziatata w zaufaniu
kompletnosci i spdjnosci norm prawa, ktore w przypadku umow deweloperskich ,,sztywno”
reguluja obowiazki informacyjne dewelopera wobec konsumentéw. Spotka poinformowata
poza tym, ze zaniechata ww. praktyki przed wszczeciem postepowania, co stanowi
okolicznos¢ tagodzaca w rozumieniu art. 111 ust. 3 pkt 2 w zw. z art. 111 ust. 3 pkt 1 lit.
a-d ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Pismem z dnia 12 lipca 2023r. Prezes Urzedu zawiadomit Spotke, zgodnie z art. 73
ust. 6 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, o zaliczeniu w poczet dowoddw
w niniejszym postepowaniu materiatu postepowania wyjasniajacego o sygn. akt
RPZ.401.1.2022.JM poprzedzajacego jego wszczecie w postaci: postanowienia o wszczeciu
postepowania wyjasniajacego z dnia 11 lutego 2022r., wezwania Prezesa Urzedu z dnia 16
marca 2022r. skierowanego do Spotki oraz pisma Spotki z dnia 8 kwietnia 2022r.
z zatacznikami, tj. ankieta, kopia przyktadowej umowy deweloperskiej wraz z prospektem
informacyjnym i rzutem kondygnacji z zaznaczeniem lokalu oraz przyktadowa karta lokalu
i rzutem lokalu z geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej.

W odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzedu, pismem z dnia 13 sierpnia 2024r.
Spétka poinformowata, ze przekazywata karty lokali bedace przedmiotem niniejszego
postepowania rowniez nabywcom, z ktorymi zawarta umowy przedwstepne w ramach
przedsiewziecia ,,Wilania”. Spotka wskazata, ze ostatnig umowe przedwstepna dotyczaca
lokalu mieszkalnego zawarta z konsumentem w dniu 22 lipca 2021r., a pozwolenia na
uzytkowanie budynkéw wybudowanych w ramach tego przedsiewziecia udzielono jej
w dniu 12 sierpnia 2020r.

Pismem z dnia 3 pazdziernika 2024r. Prezes Urzedu zawiadomit Spotke
o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego oraz mozliwosci zapoznania sie z nim
i ztozenia dodatkowych wyjasnien. Spotka zapoznata sie z materiatem dowodowym w dniu
14 pazdziernika 2024r.

Prezes Urzedu ustalit, co nastepuje:

Spotka pod firma: Brama Wilanowska PL Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie
(poprzednio: Polnord Brama Wilanowska Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie) figuruje
w rejestrze przedsiebiorcow KRS pod numerem 0000480266. Zmiana firmy Spotki z Polnord
Brama Wilanowska Sp. z o.0. na Brama Wilanowska PL Sp. z o0.0. zostata dokonana
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w rejestrze KRS w dniu 4 stycznia 2023r. Przedmiotem dziatalnosci Spoétki sa: realizacja
projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow oraz roboty budowlane
zZwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych (dowdd: informacja
odpowiadajaca odpisowi petnemu z rejestru przedsiebiorcéw KRS Spotki- k. 167-176 akt).

Spotka zrealizowata przedsiewziecie deweloperskie o nazwie ,Wilania”
w Warszawie, obejmujace budowe dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ze
[informacja prawnie chroniona] lokalami mieszkalnymi. Przy realizacji ww.
przedsiewziecia Spotka stosowata polska norme budowlang PN-1SO-9836:1997 ,,Wtasciwosci
uzytkowe w budownictwie- Okreslanie iobliczanie wskaznikow powierzchniowych
i kubaturowych”, z uwzglednieniem zasad okreslonych w § 11 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2018 r. poz.
1935). Stosowanie przez Spotke ww. normy wynikato z faktu ztozenia przez nia wniosku
o pozwolenie na budowe, obejmujacego budowe budynkéw w ramach przedsiewziecia
,Wilania”, w [informacja prawnie chroniona], tj. przed zmiana przepisow ww.
rozporzadzenia. Na dzien ztozenia przez Spotke wniosku o pozwolenie na budowe wskazane
rozporzadzenie odwotywato sie, w zakresie obliczania powierzchni uzytkowej budynku
jednorodzinnego i lokali mieszkalnych, do ww. normy PN-ISO 9836:1997 (dowod:
informacje przekazane przez Spotke w ankiecie skierowanej w postepowaniu
wyjasniajacym o sygn. akt RPZ.401.1.2022.JM- k. 11-16 akt, umowa deweloperska
zataczona do ww. ankiety- k. 17-28 akt, prospekt informacyjny zatagczony do ww. ankiety-
k. 30-32 akt, wzor umowy deweloperskiej zataczony do ww. ankiety- k. 33-37 akt).

Oferujac konsumentom lokale mieszkalne w ramach ww. przedsiewziecia Spotka
postugiwata sie m.in. materiatami informacyjnymi w postaci kart lokali, ktére w przypadku
skorzystania przez konsumenta z oferty, stanowity- jako zatacznik do prospektu
informacyjnego- integralng czes¢ zawieranej przez strony umowy deweloperskiej. Spotka
przekazywata karty lokali rowniez nabywcom lokali, z ktérymi zawarta umowy
przedwstepne po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie budynkéw wybudowanych
w ramach tego przedsiewziecia. Karta lokalu prezentuje rzut danego lokalu, tj. jego
rysunek (plan) z rozktadem pomieszczen, na ktorym wskazano m.in. powierzchnie kazdego
pomieszczenia. W karcie lokalu podano rowniez oznaczenie lokalu, jego powierzchnie
catkowita i zestawienie poszczegélnych pomieszczen wraz z ich powierzchniami. Ponizej
rzutu lokalu zamieszczono objasnienia oznaczen graficznych uwidocznionych na rzucie, tj.
elementow statych oraz scianek dziatowych nadajacych sie do demontazu. Jak wynika
Z prezentowanego rzutu, elementami statymi sa S$ciany zewnetrzne lokalu, natomiast
oznaczone na rzucie $cianki dziatowe nadajace sie do demontazu to Scianki wewnetrzne
w lokalu. W dolnej czesci karty lokalu zaznaczono: ,,Powierzchnie zgodne z normq PN-1SO
9836:1997 - do powierzchni wliczono powierzchnie zajete przez scianki dziatowe nadajgce
sie do demontazu. Plan mieszkania moze ulec niewielkim zmianom w trakcie realizacji
budynku” (dowdd: informacje przekazane przez Spotke w ankiecie skierowanej
w postepowaniu wyjasniajacym o sygn. akt RPZ.401.1.2022.JM- k. 11-16 akt, umowa
deweloperska zataczona do ww. ankiety- k. 17-28 akt, karty lokalu zataczone do ww.
ankiety- k. 28 verte, 32 i 41 akt, pismo Spotki z dnia 13 sierpnia 2024r.- k. 179-180 akt).

Ponizej przedstawiono obraz karty przyktadowego lokalu mieszkalnego,
przedtozonej przez Spotke:
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(dowdd: karta lokalu zataczona do ww. ankiety- k. 41 akt).

W prospekcie informacyjnym dotyczacym ww. przedsiewziecia deweloperskiego
w rubryce ,,Sposéb pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”
wskazano: ,,Zgodnie z normq PN-I1SO 9836:1997, pomiaru dokonuje sie na poziomie podtogi
Z doktadnosciq do 0,01 m? w stanie catkowicie wykoriczonym, do powierzchni tej bedq
wliczone powierzchnie zajete przez scianki dziatowe wewngqtrz lokalu nadajgce sie do
demontazu” (dowdd: prospekt informacyjny zataczony do ww. ankiety- k. 30-32 akt).

Informacja o pomiarze powierzchni lokalu zostata ponadto zamieszczona w § 7 pkt 1
wzorca umowy deweloperskiej, ktorym Spotka postugiwata sie w ramach przedsiewziecia
»Wilania”, o tresci: ,,Strony postanawiajq, ze ostateczna powierzchnia Lokalu zostanie
okreslona na podstawie powykonawczego pomiaru Lokalu oraz, ze pomiar Lokalu
w Budynku (...) zostanie dokonany w oparciu o Norme PN-I1SO 9836:1997, z uwzglednieniem
zasad okreslonych w § 11 ust. 1 pkt 2) Rozporzqdzenia Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy
projektu budowlanego (tj. Dz.U. z 2018 r. poz. 1935), zas pomiaru dokonuje sie na
poziomie podtogi, z doktadnosciq do 0,01 m*> w stanie catkowicie wykoriczonym, do
powierzchni wliczane sq scianki dziatowe wewnqtrz Lokalu nadajqce sie do demontazu”
(dowdd: wzor umowy deweloperskiej zataczony do ww. ankiety- k. 33-37 akt, umowa
deweloperska zawarta z konsumentami w oparciu o ww. wzor- k. 17-28 akt).

W ramach przedsiewziecia deweloperskiego ,Wilania” Spotka zawarta [informacja
prawnie chroniona] umowy deweloperskie z konsumentami. Pierwsza umowe deweloperska
Spotka zawarta w dniu 25 listopada 2019r., a ostatnig w dniu 28 lipca 2020r. Po uzyskaniu
w dniu 12 sierpnia 2020r. pozwolenia na uzytkowanie budynkéow wybudowanych w ramach
tego przedsiewziecia, Spotka przekazywata ww. karty lokali rowniez tym konsumentom,
z ktorymi zawierata umowy przedwstepne. Ostatnia umowe przedwstepna obejmujaca
lokal mieszkalny Spotka zawarta z konsumentem w dniu 22 lipca 2021r. (dowod: pisma
Spotki z dnia: 15 lipca 2024r. i 13 sierpnia 2024r.- k. 95 i 179-180 akt).

Obrot Spotki w 2023r., 2022r. i 2021r. wyniost odpowiednio: [informacja prawnie
chroniona] (dowdd: pismo Spétki z dnia 15 lipca 2024r. wraz z dokumentami finansowymi
wskazujacymi obrot Spotki w 2023r, 2022r. i 2021r.- k. 95, 97-165 akt, pismo Spotki z dnia
13 sierpnia 2024r.- k. 179-180 akt).



Prezes Urzedu zwazyt, co nastepuje:

I

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz.U. z 2024r. poz. 594; dalej: uokik), ochrona interesow przedsiebiorcow
i konsumentow podejmowana w ramach dziatan Prezesa Urzedu jest prowadzona
w interesie publicznym. Ingerencja Prezesa Urzedu ma na celu ochrone interesow
zbiorowosci, a nie wprost poszczegélnych, indywidualnych uczestnikdéw rynku. Naruszenie
interesu publicznego stanowi bezwzgledny warunek uznania kompetencji Prezesa Urzedu
do rozstrzygniecia okreslonej sprawy. Interes publiczny zostaje naruszony wowczas, gdy
dziatania przedsiebiorcy godza w interesy ogolnospoteczne i dotykaja szerokiego kregu
uczestnikdw rynku, zaburzajac jego prawidtowe funkcjonowanie.

W opinii Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny.
Wiaze sie z ochronag interesu wszystkich konsumentéw, ktorzy mogli zapoznad sig
z zakwestionowanymi kartami lokali w zwiazku z realizacja przez Spotke przedsiewziecia
deweloperskiego ,,Wilania”. Dziatania Spotki nie dotycza wiec interesow poszczegolnych
0s6b, ktoérych sprawy miatyby charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy sie
poréwnac z innymi, ale kregu konsumentow, ktorych sytuacja jest identyczna. Naruszenie
interesu publicznoprawnego 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 fakt, ze praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow moze byc
przypisana jedynie przedsiebiorcy, nalezy wskazac¢, ze Spotka posiada status przedsiebiorcy
w sSwietle art. 4 pkt 1 uokik. Przepis ten stanowi, ze ilekro¢ w ustawie jest mowa
o przedsiebiorcy, rozumie sie przez to przedsiebiorce w rozumieniu przepisow ustawy
z dnia 6 marca 2018r.- Prawo przedsiebiorcow (Dz.U. z 2024r. poz. 236). Art. 4 ust. 1
Prawa przedsiebiorcow za przedsiebiorce uznaje osobe fizyczna, osobe prawna lub
jednostke organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktorej odrebna ustawa przyznaje
zdolnos¢ prawng, wykonujaca dziatalnos¢ gospodarcza. Brama Wilanowska PL Sp. z o.o.
jest spotka prawa handlowego wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzacg we wtasnym imieniu dziatalnos¢ gospodarcza, polegajaca na
swiadczeniu ustug deweloperskich. Spétka jest w zwiazku z tym przedsiebiorca
w rozumieniu przepisow uokik, ktérego dziatania podlegaja kontroli z punktu widzenia
przepisow tej ustawy.

Art. 24 ust. 1 uokik zakazuje stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow. Art. 24 ust. 2 uokik stanowi, ze przez praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow rozumie sie godzace w nie sprzeczne z prawem lub dobrymi
obyczajami zachowanie przedsiebiorcy. Taka praktyke stanowia w szczegdlnosci
nieuczciwe praktyki rynkowe (art. 24 ust. 2 pkt 3 uokik). Dla uznania, ze Spétka stosuje
zakazang przez uokik praktyke niezbedne jest stwierdzenie, ze jej zachowanie jest
sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami i jednoczesnie narusza zbiorowy interes
konsumentow.

Jako bezprawne nalezy kwalifikowa¢ zachowania sprzeczne z prawem, zasadami
wspotzycia spotecznego lub dobrymi obyczajami, bez wzgledu na wine, a nawet
swiadomos¢ sprawcy. Dla ustalenia bezprawnosci dziatania wystarczy, ze okreslone
zachowanie koliduje z przepisami prawa (tak np. J. Szwaja. Ustawa o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji- Komentarz, Warszawa 2000r., s. 117-118, por. wyrok Sadu
Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - dalej: SOKiK z dnia
13 listopada 2007r. sygn. XVII AmA 45/07). W wyroku z dnia 8 maja 2002r. sygn. akt
| PKN 267/2001 Sad Najwyzszy stwierdzit, Zze o bezprawnosci dziatania decyduje
,catoksztatt okolicznosci konkretnego stanu faktycznego”.

Nalezy zauwazy¢, ze przepisy uokik nie regulujg konstrukcji bezprawnosci dziatan
przedsiebiorcy. W celu konkretyzacji tej przestanki nalezy siegnaé¢ do przepisow innych



ustaw, na podstawie ktorych mozliwe jest dokonanie oceny praktyki przedsiebiorcy
w aspekcie jej zgodnosci z prawem.

Bezprawnosc zakwestionowanej praktyki zwigzana jest z naruszeniem przez Spotke
przepisow art. 6 ust. 1 3 pkt 1 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; dalej:
uopnpr).

Zakaz stosowania nieuczciwych praktyk rynkowych wyrazony zostat w art. 3 uopnpr.
Zgodnie z art. 2 pkt 4 uopnpr, przez praktyke rynkowa rozumie sie dziatanie lub
zaniechanie przedsiebiorcy, sposdb postepowania, oswiadczenie lub informacje handlowa,
w szczegolnosci reklame i marketing, bezposrednio zwigzane z promocja lub nabyciem
produktu przez konsumenta. Pojecie produktu ma znaczenie szerokie, obejmuje kazdy
towar lub ustuge, w tym nieruchomosci, prawa i obowiazki wynikajace ze stosunkéw
cywilnoprawnych (art. 2 pkt 3 uopnpr).

Niewatpliwie dziatania Spotki polegajace na prezentowaniu w kartach lokali
informacji o lokalach mieszkalnych oferowanych w sprzedazy stanowia praktyke rynkowa
w rozumieniu przepiséw uopnpr.

Art. 4 ust. 2 uopnpr za nieuczciwg praktyke rynkowa uznaje w szczegolnosci
praktyke rynkowa wprowadzajaca w btad, przy czym praktyka ta nie podlega ocenie
w Swietle przestanek okreslonych w ust. 1 tego przepisu. Oznacza to, ze przypisanie Spotce
zarzuconej praktyki nie wymaga odniesienia do ogoélnej definicji nieuczciwej praktyki
rynkowej zawartej w art. 4 ust. 1 uopnpr.

Art. 6 ust. 1 uopnpr stanowi, ze praktyke rynkowa uznaje sie za zaniechanie
wprowadzajace w btad, jezeli pomija istotne informacje potrzebne przecietnemu
konsumentowi do podjecia decyzji dotyczacej umowy i tym samym powoduje lub moze
powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktorej
inaczej by nie podjat. Zgodnie z art. 6 ust. 3 pkt 1 uopnpr, wprowadzajagcym w btad
zaniechaniem moze by¢ w szczegolnosci zatajenie lub nieprzekazanie w sposéb jasny,
jednoznaczny lub we wtasciwym czasie istotnych informacji dotyczacych produktu. Art. 6
ust. 5 uopnpr przewiduje jednoczesnie, ze przy ocenie, czy praktyka rynkowa wprowadza
w btad przez zaniechanie, nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej elementy oraz okolicznosci
wprowadzenia produktu na rynek, w tym sposob jego prezentacji.

Zarzucona Spétce nieuczciwa praktyka rynkowa podlega ocenie z punktu widzenia
ustalonego modelu przecietnego konsumenta. Art. 2 pkt 8 uopnpr za przecietnego
konsumenta uznaje konsumenta, ktory jest dostatecznie dobrze poinformowany, uwazny
i ostrozny. Wymaga zarazem dokonania oceny tych cech z uwzglednieniem czynnikéw
spotecznych, kulturowych, jezykowych i przynaleznosci danego konsumenta do szczegoélnej
grupy konsumentdéw, przez ktora rozumie sie dajaca sie jednoznacznie zidentyfikowac
grupe konsumentow, szczegélnie podatng na oddziatywanie praktyki rynkowej lub na
produkt, ktorego praktyka rynkowa dotyczy, ze wzgledu na szczegélne cechy, takie jak
wiek, niepetnosprawnos¢ fizyczna lub umystowa.

Adresatem przygotowanych przez Spotke materiatow informacyjnych dotyczacych
realizowanego przedsiewziecia deweloperskiego byt ogdét konsumentow. Tresé
kwestionowanych kart lokali, sposob ich rozpowszechniania, jak i sama oferta Spotki nie
byty kierowane do okreslonej, dajacej sie wyodrebni¢ na podstawie wspodlnej cechy grupy
konsumentow, ale nieograniczonego kregu odbiorcéw. De facto kazda osoba
zainteresowana nabyciem lokalu mieszkalnego mogta skorzystac z oferty Spotki i zawrzec
z nig umowe deweloperska lub umowe przedwstepna, 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 szczegoélnej grupy konsumentow.
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.
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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 wymaga¢ od niego pewnego stopnia wiedzy
i orientacji w rzeczywistosci, a z drugiej- nie mozemy uznal, ze jego wiedza jest
kompletna i profesjonalna oraz ze konsument nie ma prawa pewnych rzeczy nie wiedziec.

Analizujac praktyke rynkowa nalezy uwzgledni¢ wszystkie czynniki, ktére moga
ksztattowac jej odbidor przez przecietnego konsumenta, a wiec przede wszystkim
komunikat, ktory ich autor chce przekaza¢ konsumentom. Zdaniem Prezesa Urzedu,
komunikat wynikajacy ze stosowanych przez Spoétke kart lokali, poprzez pominiecie
informacji o powierzchni S$cianek dziatowych, mogt wywota¢ mylne przekonanie
przecietnego konsumenta o faktycznej powierzchni lokalu, z ktorej bedzie mogt korzystac.

W stosowanej przez Spotke karcie lokalu podano powierzchnie danego lokalu,
oferowanego w ramach ww. przedsiewziecia deweloperskiego oraz powierzchnie kazdego
z pomieszczen w tym lokalu. Powierzchnia poszczegélnych pomieszczen zostata tez
uwidoczniona na zamieszczonym w karcie lokalu rzucie (rysunku) lokalu, na ktérym
oznaczono tzw. elementy state, stanowiace Sciany zewnetrzne lokalu oraz Scianki dziatowe
nadajace sie do demontazu, stanowiace Sciany wewnetrzne w lokalu. Suma powierzchni
poszczegolnych pomieszczen jest przy tym rowna wskazanej w karcie powierzchni lokalu.
W karcie lokalu zaznaczono, ze powierzchnie sa zgodne z norma PN-ISO 9836:1997
i wliczono do nich powierzchnie zajete przez scianki dziatowe nadajace sie do demontazu.
Nalezy zauwazy¢, ze pomimo informacji o wliczeniu powierzchni pod sciankami
dziatowymi, Spotka nie podata wielkosci powierzchni tych scianek. Powoduje to, ze
przecietny konsument w chwili zapoznania sie z karta lokalu nie wie, jaka jest rzeczywista
powierzchnia lokalu bez wliczonej do niej powierzchni pod sciankami dziatowymi.

Prezes Urzedu kwestionuje zatem zakres przekazywanych konsumentom informacji.
Prezes Urzedu uznaje, ze jezeli Spotka wlicza do powierzchni uzytkowej lokalu
powierzchnie pod s$ciankami dziatowymi, to konsument juz na etapie poprzedzajacym
zawarcie umowy deweloperskiej powinien uzyskac¢ w tej kwestii jednoznaczne i precyzyjne
informacje. Z karty lokalu powinno wynika¢, ze wskazana powierzchnia uzytkowa lokalu
obejmuje sume powierzchni poszczegolnych pomieszczen w lokalu i powierzchni pod
sciankami dziatowymi znajdujacymi sie w lokalu. Z karty lokalu konsument powinien wiec
dowiedzie¢ sie, jaka jest wielkos¢ powierzchni pod Sciankami dziatowymi, ktora Spotka
wlicza do powierzchni uzytkowej lokalu. Dzigki tego rodzaju informacji przecietny
konsument mogtby ustali¢, w chwili zapoznania sie z karta lokalu, rzeczywistg
powierzchnie lokalu, z ktérej bedzie madgt korzystac, tj. bez powierzchni pod $ciankami
dziatowymi. Przecietny konsument modgtby tez ustali¢, jaka czes¢ podanej powierzchni
catkowitej lokalu stanowi powierzchnia pod zaznaczonymi na rzucie lokalu sciankami
dziatowymi nadajacymi sie do demontazu.

Przecietny konsument nie posiada wiedzy specjalistycznej w zakresie sposobu
dokonywania pomiaru powierzchni uzytkowej przez deweloperow. Nie wie tym samym,
jakie konkretnie czesci czy elementy zostana wliczone do tej powierzchni, a jakie nie
podlegaja wliczeniu. Niemniej jednak nalezy uznaé, ze informacja o wielkosci powierzchni
pod sciankami dziatowymi wliczonej do powierzchni uzytkowej lokalu, pozwolitaby
przecietnemu konsumentowi na ustalenie faktycznej powierzchni lokalu, z ktorej bedzie
mogt korzysta¢ przy zachowaniu proponowanego uktadu scianek dziatowych. Tym samym
przecietny konsument mogtby ustali¢, o jaka wielko$s¢ powierzchnia lokalu bedzie
w rzeczywistosci mniejsza niz powierzchnia podana w karcie lokalu. Tego rodzaju
informacja umozliwitaby tez przecietnemu konsumentowi ustalenie, jaka czes¢ ceny za
lokal obejmuje powierzchnie pod $ciankami dziatowymi. Zdaniem Prezesa Urzedu, ww.
informacja pozwolitaby przecietnemu konsumentowi na podjecie swiadomej decyzji co do
akceptacji faktu ustalenia powierzchni lokalu z uwzglednieniem powierzchni pod Sciankami
dziatowymi, a w konsekwencji zaptaty ceny za lokal ustalonej rowniez za powierzchnie pod
sciankami dziatowymi. Otrzymujac ww. informacje przecietny konsument mogtby ocenic,
czy odpowiada mu oferta, w ktorej powierzchnia pod sciankami dziatowymi wynosi np.
1 m? badZ 1,5 m?. Warto zarazem zauwazy¢, ze w zaleznosci np. od liczby badZz uktadu
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pomieszczen w danym lokalu i oddzielajacych je Scianek dziatowych, wielkos¢ powierzchni
pod Sciankami dziatowymi moze stanowi¢ okreslong, znaczaca czes$¢ powierzchni
catkowitej lokalu. Dlatego informacja o wielkosci powierzchni pod Sciankami dziatowymi
ma istotne znaczenie dla przecietnego konsumenta podejmujacego decyzje o zakupie
lokalu, wptywajac na sposéb postrzegania przez niego oferty Spotki i jej ocene.

W karcie lokalu Spotka wskazata wprawdzie, ze powierzchnie sa zgodne z norma PN-
ISO 9836:1997 i wliczono do nich powierzchnie zajete przez scianki dziatowe nadajace sie
do demontazu, jednak informacja ta nie wptywa na stopien poinformowania przecietnego
konsumenta o wielkosci wliczanej powierzchni tych scianek, potrzebnej mu do podjecia
swiadomej decyzji dotyczacej umowy. Z informacji tych przecietny konsument moze
jedynie dowiedzie¢ sie, ze powierzchnia lokalu obejmuje takze powierzchnie pod
zaznaczonymi na rzucie sciankami dziatowymi znajdujacymi sie w lokalu.

W opinii Prezesa Urzedu, pominiecie informacji o wielkosci powierzchni pod
sciankami dziatowymi moze wywotywac¢ mylne wyobrazenie przecietnego konsumenta
o faktycznej powierzchni lokalu, z ktorej bedzie mogt korzystaé przy zachowaniu
proponowanego uktadu scianek dziatowych, tj. powierzchni bez scianek dziatowych.
W karcie lokalu nie ma zadnych informacji badz wskazowek, na podstawie ktorych
przecietny konsument mogtby ustali¢ wielkos¢ powierzchni lokalu po odliczeniu z niej
powierzchni pod $ciankami dziatowymi. Przecietny konsument nie wie zatem, o ile
powierzchnia lokalu, jaka bedzie mogt dysponowaé przy zachowaniu proponowanego
uktadu scianek dziatowych, w rzeczywistosci bedzie mniejsza niz podana, uwzgledniajaca
powierzchnie pod sciankami dziatowymi. Pominiecie tych informacji moze tym samym
powodowac, ze konsument podejmie decyzje dotyczaca umowy, ktorej by nie podjat,
gdyby wiedziat, jaka wielko$¢ powierzchni pod sciankami dziatowymi uwzgledniono
w tacznej powierzchni lokalu i w konsekwencji w kalkulacji ceny za lokal.

Stosownie do art. 2 pkt 7 uopnpr, przez decyzje dotyczaca umowy rozumie sie
podejmowana przez konsumenta decyzje co do tego, czy, w jaki sposob i na jakich
warunkach dokona zakupu, zaptaci za produkt w catosci lub w czesci, zatrzyma produkt,
rozporzadzi nim lub wykona uprawnienie umowne zwiazane z produktem, bez wzgledu na
to, czy konsument postanowi dokonac okreslonej czynnosci, czy tez powstrzymac sie od jej
dokonania. Nieuczciwa praktyka rynkowa polegajaca na wprowadzajacym w btad
zaniechaniu nie musi finalnie prowadzi¢ do dokonania przez przecietnego konsumenta
czynnosci prawnej. Decyzja dotyczaca umowy, o ktérej mowa w uopnpr, ma szerszy zakres
niz instytucja btedu uregulowana w art. 84 i nast. Kodeksu cywilnego. Elementem
konstrukcyjnym decyzji konsumenta nie jest objety sam fakt jej dokonania, czyli
w analizowanym przypadku- skorzystanie z oferty i zawarcie umowy ze Spotka.
Wystarczajaca jest potencjalna mozliwos¢ wprowadzenia w btad przecietnego konsumenta.
Bez znaczenia pozostaje przy tym okolicznos¢, czy i w jakim ewentualnie stopniu
konsument moze zweryfikowac otrzymane informacje w inny sposob. Z tych wzgledow,
wskazana przez Spotke mozliwos¢ uzyskania przez konsumenta informacji o szerokosci
scianek dziatowych z projektu budowlanego czy obowigzek Spoétki udostepnienia
konsumentowi dokumentacji projektowej, nie wykluczaja stwierdzenia, ze zapoznajac sie
z karta lokalu przecietny konsument mogt podja¢ decyzje dotyczaca umowy w rozumieniu
art. 2 pkt 7 uopnpr. Okolicznosci te nie maja znaczenia dla oceny ww. przestanki
nieuczciwej praktyki rynkowej. Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze przecietny konsument
nie ma obowiazku konfrontowania otrzymanych od dewelopera materiatow informacyjnych
z dokumentami projektowymi dotyczacymi danego przedsiewziecia deweloperskiego czy
oferowanego lokalu. Dlatego Prezes Urzedu uznaje, ze zapoznajac sie z kwestionowana
kartg lokalu przecietny konsument moégt podjaé¢ decyzje dotyczaca umowy, ktorej by nie
podjat, gdyby znat wielko$¢ powierzchni pod $ciankami dziatowymi wliczanej do
powierzchni uzytkowej lokalu. Decyzja dotyczaca umowy moze w tym wypadku polegaé
np. na zainteresowaniu sie przecietnego konsumenta oferta Spotki, czy tez podjeciu
dziatan w celu uzyskania dodatkowych lub szczegdétowych informacji o jej ofercie.
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Nalezy zauwazyc, ze przedstawione przez Spotke w niniejszej sprawie stanowisko
sprowadza sie zasadniczo do wskazania, ze nie ma ustawowych regulacji zobowigzujacych
dewelopera do przekazania konsumentom informacji o powierzchni pod $ciankami
dziatowymi. W szczegolnosci, zdaniem Spoétki, regulacji takich nie zawiera ustawa
deweloperska majaca zastosowanie do zrealizowanego przez nia przedsiewziecia
,Wilania”. Spotka uznata, ze informacje wymienione w art. 22 tej ustawy oraz we wzorze
prospektu informacyjnego sa wystarczajace do zapewnienia odpowiedniej ochrony
nabywcom i podjecia przez przecietnego konsumenta swiadomej decyzji o zawarciu umowy
deweloperskiej. Spotka wywiodta jednoczesnie, ze ustawa deweloperska wskazuje
wytacznie informacje o istotnym znaczeniu, a informacje o powierzchni znajdujacej sie
pod sciankami dziatowymi nie wypetniaja definicji informacji istotnych w rozumieniu art. 6
ust. 2 uopnpr.

Odnoszac sie do ww. argumentacji nalezy przede wszystkim wskazac, ze Spotka
ogranicza obowiazki informacyjne przedsiebiorcy wzgledem konsumentow wytacznie do
tych wynikajacych z przepisow odrebnych. Spotka nie dostrzega jednak, ze art. 6 ust. 2
uopnpr nie zawiera tego rodzaju ograniczenia. Zgodnie z tym przepisem, w razie
watpliwosci za istotne informacje, o ktérych mowa w ust. 1, uwaza sie informacje, ktore
przedsiebiorca stosujacy praktyke rynkowa jest obowiazany poda¢ konsumentom na
podstawie odrebnych przepisow.

Art. 6 ust. 2 uopnpr pozwala dokonac¢ podziatu okreslonych w nim informacji na
takie, co do ktorych obowiazek przekazania wynika z przepisow szczegolnych oraz takie,
co do ktorych obowiazek ten nie wynika z przepisow odrebnych, ale powiazany jest z sama
cecha ,,istotnosci informacji” dla podjecia decyzji dotyczacej umowy. Zaniechanie nalezy
tu przeciwstawic¢ dziataniu, ktorego obowiazek moze mie¢ zrédto w przepisach prawa,
umowach, zasadach wspoétzycia spotecznego, dobrych praktykach itp. Kwalifikacja
informacji istotnych odbywac¢ musi sie zatem kazdorazowo w oparciu o okreslony stan
faktyczny. Na przedsiebiorcy ogolnie ciazy jednak obowiazek przekazania konsumentowi
wszystkich istotnych informacji potrzebnych do podjecia decyzji dotyczacej umowy, ktory
nie jest ograniczony do informacji wymienionych w bezwzglednie obowiazujacych
przepisach prawa. Z kolei dokonujac oceny istotnosci okreslonych informacji uwzglednié
nalezy wszystkie elementy oraz okolicznosci zwigzane z wystepowaniem danego produktu
na rynku. Chodzi o takie informacje, ktore sa niezbedne do podjecia swiadomej decyzji
dotyczacej transakcji i tym samym powoduja lub moga powodowac podjecie przez
przecietnego konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktorej inaczej by nie podjat. Istotne
sg informacje, ktére pozwalaja dokonac racjonalnego wyboru. Stad tez zarowno zatajenie
przekazania informacji, jak i podanie informacji w sposéb dwuznaczny, niezrozumiaty czy
tez w nieodpowiednim czasie, miesci sie w zakresie tego pojecia. Pod pojeciem , istotnych
informacji” w razie watpliwosci nalezy rozumie¢ wiec nie tylko informacje, ktére
przedsiebiorca jest obowiazany poda¢ konsumentom na podstawie odrebnych przepisow,
ale takze te, ktorych obowiazek podania nie wynika z regulacji szczegélnych. Informacje
te winny by¢ podane stosownie do wymogow art. 6 ust. 4 uopnpr. Zawarte w tym przepisie
wyliczenie wskazujace co stanowi ,,istotng informacje” ma charakter przyktadowy, na co
wskazuje uzyty w nim zwrot ,w szczegdlnosci”. W art. 6 uopnpr ustawodawca podat
przyktady praktyk mogacych wprowadzaé w btad przez zaniechanie, do ktorych zaliczyt
m.in. zatajenie lub nieprzekazanie w sposob jasny, jednoznaczny lub we wtasciwym czasie
istotnych informacji dotyczacych produktu (por. np. wyroki SOKiK z dnia: 21 lipca 2016r.
sygn. akt XVII AmA 10/15 oraz 24 maja 2023r. sygn. akt XVII AmA 63/22, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25 kwietnia 2024r. sygn. akt VIl AGa 976/23 oraz
orzecznictwo i stanowiska tam powotane).

W niniejszej sprawie zrodtem obowiazku informacyjnego Spotki nie sa przepisy
odrebne, ale sama ,istotnos¢” informacji o wielkosci powierzchni pod $ciankami
dziatowymi w lokalu, wliczanej do powierzchni lokalu. Zdaniem Prezesa Urzedu,
w ustalonych okolicznosciach faktycznych ww. informacja jest potrzebna przecietnemu
konsumentowi do podjecia decyzji dotyczacej umowy w rozumieniu art. 2 pkt 7 uopnpr.
Jest to bowiem informacja, ktéra pozwala przecietnemu konsumentowi na ustalenie
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rzeczywistej powierzchni lokalu, z ktérej bedzie mogt korzystac przy zachowaniu
proponowanego przez Spotke uktadu scianek dziatowych w lokalu. Niewatpliwie
powierzchnia lokalu jest tym elementem oferty dewelopera, na ktory przecietny
konsument zainteresowany nabyciem lokalu zwraca uwage w pierwszej kolejnosci.
Informacja o wielkosci powierzchni pod S$ciankami dziatowymi, ktére sa wliczane do
powierzchni lokalu, ze swej natury nie ma wiec neutralnego charakteru dla przecietnego
konsumenta, ale charakter doniosty. Informacja ta wptywa zarazem na stopien
poinformowania przecietnego konsumenta o sposobie kalkulacji ceny za lokal, obejmujacej
takze powierzchnie pod Sciankami dziatowymi. Brak tej informacji moze tym samym
powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktorej by
nie podjat, gdyby znat wielko$¢ powierzchni pod $ciankami dziatowymi, wliczanej do
powierzchni lokalu.

Warto przy tym zaznaczy¢, ze w Swietle przestanek nieuczciwej praktyki rynkowej
okreslonej w art. 6 uopnpr przedsiebiorca nie ma obowiazku podania wszystkich istotnych
informacji dotyczacych produktu, ale tylko takie istotne informacje, ktore- tak jak
informacje o wielkosci powierzchni pod $ciankami dziatowymi- sg potrzebne przecietnemu
konsumentowi do podjecia decyzji dotyczacej umowy w rozumieniu art. 2 pkt 7 uopnpr.

W kontekscie postawionego Spotce zarzutu oraz istotnosci ww. informacji dla
decyzji przecietnego konsumenta, powotanie sie przez Spoétke na informowanie nabywcow
w umowach deweloperskich i prospekcie informacyjnym o obliczeniu powierzchni lokali
wedtug ww. normy oraz uwzglednieniu w powierzchni lokalu powierzchni pod sciankami
dziatowymi, nie jest wystarczajace. Podobnie, za niewystarczajace nalezy uznac
praktycznie tozsame informacje zamieszczone w kwestionowanych kartach lokali,
w ktorych wskazano stosowang norme oraz zaznaczono, ze do powierzchni lokalu wliczono
powierzchnie zajete przez Scianki dziatowe nadajace sie do demontazu. Dzieki tej
informacji przecietny konsument moze wprawdzie zorientowac sie, Ze powierzchnia
lokalu, z ktorej bedzie korzysta¢, bedzie mniejsza niz podana powierzchnia uzytkowa
lokalu, co podkreslita Spotka, niemniej na jej podstawie przecietny konsument nie moze
ustali¢, o jaka wielkos¢ powierzchnia lokalu bedzie faktycznie mniejsza. Wbrew opinii
Spotki, mozliwos¢ uzyskania informacji o wielkosci powierzchni pod $ciankami dziatowymi
z innych zrodet, np. poprzez wglad do projektu budowlanego, nie wptywa na stopien
poinformowania przecietnego konsumenta o tej powierzchni w chwili zapoznania sie
z karta lokalu. Informacje uzyskiwane z innych zrédet nie moga prowadzi¢ do korygowania
przekazu, jaki przecietny konsument otrzymuje zapoznajac sie z kartg lokalu. Przecietny
konsument nie ma poza tym obowiazku porownywania informacji zamieszczonych
w roznych dokumentach dotyczacych danego przedsiewziecia deweloperskiego, przed
zawarciem umowy czy w procesie zawarcia umowy z deweloperem.

W zwiazku z powyzszym, wykonanie przez Spotke obowiazkow z art. 22 ust. 1 pkt 6
i 14 ustawy deweloperskiej, czyli okreslenie w umowach deweloperskich powierzchni
lokalu i sposobu pomiaru jego powierzchni oraz sporzadzenie prospektu informacyjnego dla
ww. przedsiewziecia zgodnie z ustawowym wzorem, nie wykluczaja uznania, ze pominiete
w kartach lokalu informacje o wielkosci powierzchni pod $ciankami dziatowymi sa
informacjami istotnymi.

Prezes Urzedu nie podziela ponadto watpliwosci Spotki co do mozliwosci
wprowadzenia konsumentéw w btad w przypadku zamieszczenia w karcie lokalu informacji
o wielkosci powierzchni pod $ciankami dziatowymi w lokalu. Zdaniem Prezesa Urzedu,
Spétka nie dostrzega, ze w zwiazku ze stosowaniem normy PN-1SO 9836:1997 na rynku ustug
deweloperskich wypracowana zostata praktyka (dobry obyczaj) wskazywania w kartach
lokali powierzchni uzytkowej lokalu obejmujacej: sume powierzchni poszczegoélnych
pomieszczen oraz powierzchni pod sciankami dziatowymi w lokalu. Praktyka ta pozwala
przecietnemu konsumentowi zapoznajacemu sie z karta lokalu na ustalenie powierzchni
lokalu bez powierzchni $cianek dziatowych, tj. powierzchni, z ktoérej bedzie mogt
faktycznie korzystac. Wnioski Spotki w tym zakresie, w szczegoélnosci dotyczace zmiany
interpretacji powierzchni uzytkowej wedtug ww. normy, sa o tyle niezrozumiate, ze
w swoim stanowisku Spétka powotuje sie na mozliwos¢ uzyskania przez konsumentow
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informacji o powierzchni pod sciankami dziatowymi poprzez zapoznanie sie z projektem
budowlanym. W opinii Prezesa Urzedu, skoro ww. informacje zostaty zamieszczone
w projekcie budowlanym, to trudno uzasadni¢, dlaczego ich podanie w karcie lokalu
mogtoby wptyna¢ na zmiane sposobu interpretacji postanowien normy przez Spotke. Co
wiecej, z przekazanej przez Spoétke dokumentacji technicznej sporzadzonej na etapie
odbiorow powykonawczych lokali wybudowanych w ramach przedsiewziecia ,Wilania”
wynika, ze Spétka prezentowata powierzchnie lokalu poprzez wskazanie m.in. wielkosci
powierzchni $cian dziatowych w lokalu (por. k. 75-91 akt).

W rozpatrywanej sprawie Spotka nie moze poza tym skutecznie uzasadni¢ swojego
zaniechania niejasnoscia postanowien zastosowanej normy budowlanej dotyczacej pomiaru
powierzchni czy ich mozliwg rozna interpretacja co do Scianek dziatowych. Zarzucona
Spotce praktyka ma charakter informacyjny. Praktyka ta nie dotyczy stosowania
postanowien normy PN-1SO 9836:1997 w zakresie scianek dziatowych, tj. ich wliczania badz
niewliczania do powierzchni lokalu.

Nalezy takze zauwazyc¢, ze ww. praktyka dotyczy pominiecia informacji o wielkosci
powierzchni pod wyodrebnionymi sciankami dziatowymi w lokalu wliczanej do powierzchni
uzytkowej lokalu przy zachowaniu proponowanego przez Spotke uktadu scianek dziatowych.
Wskazane przez Spotke dziatania nabywcow polegajace na rearanzacji lokalu co do scianek
dziatowych odnosza sie natomiast do decyzji podejmowanych w konkretnych sprawach
przez konkretnych, indywidualnie oznaczonych konsumentéw. Tego rodzaju przypadki
wykraczajg poza zakres zarzutu postawionego Spotce w niniejszej sprawie, a jednoczesnie-
poza zakres kontroli dziatan przedsiebiorcy w postepowaniu w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Nalezy ponadto zaznaczy¢, ze w prowadzonym postepowaniu Prezes Urzedu dokonat
oceny zachowania Spoétki, a nie zachowan innych deweloperéw nalezacych do grupy
kapitatowej Spotki, zwigzanych ze sposobem informowania konsumentow o powierzchni
lokalu. Oznacza to, ze przedtozone przez Spotke w niniejszym postepowaniu dokumenty
wykorzystywane w obrocie prawnym przez innego dewelopera nalezacego do jej grupy
kapitatowej, nie moga stanowi¢ dowodu zaniechania stosowania przez Spétke ww.
praktyki.

W SsSwietle powyzszego, Prezes Urzedu uznat, ze zaniechanie Spotki spetnia
przestanki nieuczciwej praktyki rynkowej, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1 i 3 pkt 1 w zw.
z art. 4 ust. 2 uopnpr.

Powyzej wskazano, ze przypisanie Spotce zarzuconej praktyki wymaga takze
wykazania, ze praktyka ta narusza zbiorowy interes konsumentéw. W uzasadnieniu
wyroku z dnia 10 kwietnia 2008r. sygn. akt Ill 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 osob stanowiacych
okreslony zbidr. Rezultaty tej wyktadni modyfikuje zastrzezenie, ze nie jest zbiorowym
interesem konsumentéw suma interesow indywidualnych. Sad Najwyzszy stanat na
stanowisku, ze przy konstruowaniu pojecia ,,zbiorowy interes konsumentéw” nie mozna
opiera¢ sie tylko i wytacznie na tym, czy oceniana praktyka skierowana jest do
nieoznaczonego z gory kregu podmiotow. Zdaniem Sadu Najwyzszego, wystarczajace
powinno byc ustalenie, ze zachowanie przedsiebiorcy nie jest podejmowane w stosunku do
zindywidualizowanych konsumentow, lecz wzgledem cztonkow danej grupy (okreslonego
kregu podmiotow), wyodrebnionych sposréd ogotu konsumentow za pomoca wspélnego dla
nich kryterium. Sad Najwyzszy uznat, ze ,praktykq naruszajqcq zbiorowe interesy
konsumentow jest (...) takie zachowanie przedsiebiorcy, ktore podejmowane jest
w warunkach wskazujgcych na powtarzalnos¢ zachowania w stosunku do indywidualnych
konsumentéw wchodzgcych w sktad grupy, do ktérej adresowane sq zachowania
przedsiebiorcy w taki sposob, ze potencjalnie ofiarq takiego zachowania moze by¢ kazdy
konsument bedqcy klientem lub potencjalnym klientem przedsiebiorcy”.

Dla wystgpienia ww. przestanki istotne jest zatem ustalenie, ze dziatanie
przedsiebiorcy nie ma scisle okreslonego, konkretnego adresata. Oznacza to, ze nie ilos¢

15



faktycznych, potwierdzonych naruszen, ale przede wszystkim ich charakter, a w zwiazku
z tym mozliwosc¢ (chociazby tylko potencjalna) wywotania negatywnych skutkow wobec
okreslonej zbiorowosci przesadza o naruszeniu zbiorowego interesu konsumentow.
Godzenie w zbiorowe interesy konsumentow moze przy tym polegac zarowno na ich
naruszeniu, jak i na zagrozeniu ich naruszenia. Nie jest tym samym konieczne, aby
ktérykolwiek z konsumentow zostat dotkniety skutkami stosowanych przez przedsiebiorce
praktyk. Wystarczajaca jest chocby potencjalna mozliwos¢ wystapienia negatywnych
skutkow praktyki wobec nieograniczonej liczby konsumentow.

Zarzucona Spotce praktyka moze godzi¢ w zbiorowy interes konsumentdw, tj.
interesy nieokreslonej i nieograniczonej grupy konsumentéw, ktérych nie da sie
zidentyfikowac- wszystkich oséb, ktore mogty zapoznac sie z przygotowanymi przez Spotke
kartami lokali.

Interes konsumentdw nalezy rozumiec¢ jako interes prawny (a nie faktyczny), a wiec
uznany przez ustawodawce jako zastugujacy na ochrone i zabezpieczenie. Pod tym
pojeciem nalezy rozumie¢ stricte ekonomiczne interesy konsumentéow (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.

Ww. praktyka moze narusza¢ przede wszystkim pozaekonomiczne interesy
konsumentow, tj. prawo konsumentow do uzyskania rzetelnych informacji o powierzchni
lokalu prezentowanego w udostepnianych przez Spétke kartach lokali. Pominiecie
informacji o wielkosci powierzchni pod $ciankami dziatowymi wliczanej do powierzchni
lokalu moze wprowadzac przecietnego konsumenta w btad na etapie przedkontraktowym,
co do rzeczywistej powierzchni lokalu (tj. bez powierzchni pod sciankami dziatowymi).
Nieprzekazanie tych informacji mogto zarazem wptywac na konkretne decyzje konsumenta
o skorzystaniu z oferty Spotki, znieksztatcajac jego proces decyzyjny. W konsekwencji,
praktyka Spotki moze takze posrednio wptywaé na ekonomiczne interesy konsumentow,
ktorzy zdecydowali sie zawrze¢ umowy deweloperskie lub przedwstepne ze Spotka.

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

Na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 uokik Prezes Urzedu orzekt tym samym jak w pkt |
sentencji decyzji, stwierdzajac, ze Spotka zaprzestata stosowania ww. praktyki z dniem 22
lipca 2021r., tj. z dniem zawarcia ostatniej umowy przedwstepnej z konsumentem
w ramach przedsiewziecia deweloperskiego ,Wilania”. Prezes Urzedu uznat, ze jest to
ostatni dzien, w ktérym Spotka przekazata konsumentom zakwestionowang karte lokalu.

Zgodnie z art. 26 ust. 2 w zw. z art. 27 ust. 4 uokik, w decyzji o uznaniu praktyki za
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i stwierdzajacej zaniechanie jej stosowania,
Prezes Urzedu moze okresli¢ srodki usuniecia trwajacych skutkow naruszenia zbiorowych
interesbw konsumentéow, w szczegolnosci zobowigzad przedsiebiorce do ztozenia
jednokrotnego lub wielokrotnego o$wiadczenia o tresci i w formie okreslonej w decyzji.

Prezes Urzedu zdecydowat o zastosowaniu wobec Spotki srodka usuniecia
trwajacych skutkow naruszenia zbiorowych interesow konsumentow polegajacego na
skierowaniu do konsumentéow, ktorym w zwiazku z zawarciem uméw w ramach
przedsiewziecia deweloperskiego ,,Wilania” Spotka przekazata kwestionowane karty lokali,
pisemnej informacji o wydaniu niniejszej decyzji. W ocenie Prezesa Urzedu, $rodek ten
jest niezbedny do zrealizowania wobec ww. konsumentow, ktérzy mogli by¢ dotknieci
skutkami stwierdzonej praktyki, celow informacyjnych decyzji. Natozony na Spoétke
obowiazek jest jednoczesnie proporcjonalny do wagi i rodzaju przypisanej jej praktyki
(por. art. 26 ust. 4 w zw. z art. 27 ust. 4 uokik).
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Zgodnie z art. 106 wust. 1 pkt 4 uokik, Prezes Urzedu moze natozy¢ na
przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezng w wysokosci nie wiekszej niz 10% obrotu
osiagnietego w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsigbiorca
ten, chocby nieumyslnie, dopuscit sie naruszenia zakazu okreslonego w art. 24. Art. 106
ust. 3 pkt 1 uokik przewiduje, Ze obrét oblicza sie jako sume przychodéow wykazanych w
rachunku zyskow i strat- w przypadku przedsiebiorcy sporzadzajacego taki rachunek na
podstawie przepisow o rachunkowosci. Art. 106 ust. 5 uokik wskazuje przy tym, ze
w przypadku gdy przedsiebiorca w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia kary nie
osiagnat obrotu lub osiagnat obréot w wysokosci nieprzekraczajacej rownowartosci 100.000
euro, Prezes Urzedu naktadajac kare pieniezna na podstawie ust. 1 i 2 uwzglednia sredni
obrot osiagniety przez przedsiebiorce w trzech kolejnych latach obrotowych
poprzedzajacych rok natozenia kary.

Obroét Spotki w 2023r. wyniost [informacja prawnie chroniona], co uwzgledniajac
sredni kurs euro ogtoszony przez Narodowy Bank Polski w dniu 29 grudnia 2023r., tj. 4,3480
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 nizszy niz rownowartos¢ 100.000 euro. Uzasadnia to zastosowanie przy
natozeniu na Spétke kary pienieznej art. 106 ust. 5 uokik i uwzglednienie jej sredniego
obrotu uzyskanego w trzech kolejnych latach obrotowych poprzedzajacych rok natozenia
kary. Jak ustalono, sredni obrét Spotki z: 2023r., 2022r. i 2021r. wynosi [informacja
prawnie chroniona].

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 zwroci¢ 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 bioragc pod uwage okolicznosci dotyczace natury
naruszenia i dziatalnosci przedsiebiorcy, ktora stanowita przedmiot naruszenia (art. 111
ust. 1 pkt 1 uokik).

Ustalajac wysokos¢ kar pienieznych Prezes Urzedu bierze réwniez pod uwage
okolicznosci tagodzace oraz obcigzajace, ktore wystapity w sprawie. Zgodnie z art. 111 ust.
3 pkt 2 uokik, okolicznosciami tagodzacymi sa w szczegoélnosci: dobrowolne usuniecie
skutkow naruszenia, 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 szczegolnosci przyczynienie sie do szybkiego i sprawnego
przeprowadzenia postepowania. Wsrod zamknietego katalogu okolicznosci obcigzajacych
art. 111 ust. 4 pkt 2 uokik wymienia: znaczny zasieg 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 Spotce praktyka dotyczy sposobu informowania
o powierzchni lokalu mieszkalnego oferowanego w sprzedazy, ktory moze wptywaé na
zachowanie przecietnego konsumenta na etapie zawierania umowy, Prezes Urzedu
postanowit natozyc na Spotke kare pieniezna za stosowanie tej praktyki.

Zgromadzony materiat dowodowy wskazuje na nieumyslne naruszenie przez Spotke
przepisow uokik. W opinii Prezesa Urzedu, Spétka naruszyta zasady ostroznosci w relacjach
z konsumentami. Nalezy podkreslic, ze jako profesjonalista Spotka ma obowigzek
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zwrocenia uwagi na tres¢ przekazywanych konsumentom informacji nie tylko na etapie
kontraktowania, ale takze na etapie poprzedzajacym zawarcie umowy, aby wyeliminowad
ewentualne ryzyko wprowadzenia przecietnego konsumenta w btad. W niniejszej sprawie,
poprzez pominiecie informacji o wielkosci powierzchni pod sciankami dziatowymi w lokalu,
wliczanej do powierzchni uzytkowej lokalu, Spotka nie sprostata temu obowiazkowi.
Wskutek nieprzekazania tych informacji, przecietny konsument nie moégt ustalic w chwili
zapoznania sie z kwestionowana karta lokalu wielkosci powierzchni uzytkowej lokalu,
z ktorej bedzie magt faktycznie korzystac (tj. bez powierzchni pod sciankami dziatowymi).
Uzasadnia to wniosek, ze ww. praktyka jest skutkiem niedochowania przez Spotke
nalezytej starannosci przy przygotowaniu dokumentow dotyczacych przedsiewziecia
deweloperskiego ,,Wilania”.

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

Przypisana Spotce praktyka ujawnia sie na etapie przedkontraktowym, ktorego
istota jest zachowanie ukierunkowane na pozyskiwanie klientéw lub ztozenie oferty
konsumentom, majace na celu sktonienie ich do zawarcia kontraktu. Ww. praktyka mogta
jednak wptywac takze na zachowania przecietnego konsumenta na etapie zawierania
umowy, skoro w przypadku skorzystania z oferty Spotki karta lokalu stanowita integralng
czes¢ zawieranej przez strony umowy deweloperskiej lub przedwstepnej.

W ocenie Prezesa Urzedu, pominiecie w karcie lokalu informacji o wielkosci
powierzchni pod sciankami dziatowymi wliczanej do powierzchni uzytkowej lokalu, mogto
wywotywac¢ mylne wyobrazenie przecietnego konsumenta o powierzchni lokalu, z ktorej
bedzie madgt korzysta¢ przy zachowaniu proponowanego uktadu scianek dziatowych. Nie
otrzymujac tej informacji przecietny konsument nie maégt ustali¢, o ile powierzchnia lokalu
bedzie mniejsza po odliczeniu z niej powierzchni Scianek dziatowych znajdujacych sie
w lokalu. Praktyka Spotki narusza zatem bezposrednio pozaekonomiczne interesy
konsumentow, a wiec prawo konsumentéw do uzyskania informacji o istotnym elemencie
oferty Spotki. Praktyka ta mogta réwniez wptywac na konkretne decyzje konsumentow,
aco za tym idzie posrednio wptywac¢ na ekonomiczne interesy konsumentow, ktorzy
zdecydowali o zawarciu umoéw ze Spotka. Pominiecie ww. informacji mogto tym samym
powodowac podjecie przez konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktorej by nie podjat,
gdyby wiedziat, jaka wielkos¢ powierzchni pod sciankami dziatowymi uwzgledniono
w tacznej powierzchni lokalu i w konsekwencji w kalkulacji ceny za lokal.

Rozstrzygajac o wysokosci kary Prezes Urzedu uwzglednit takze okres trwania
stwierdzonego naruszenia, ktory przekroczyt 1 rok.

Z ww. przyczyn Prezes Urzedu ustalit kwote bazowa kary na poziomie [informacja
prawnie chroniona] % sredniego obrotu Spotki z trzech kolejnych lat poprzedzajacych rok
natozenia kary, tj. w wysokosci [informacja prawnie chroniona] zt.

Dokonujac kalkulacji kary w dalszej kolejnosci Prezes Urzedu rozwazyt, czy
w niniejszej sprawie wystepuja okolicznosci obciazajace badz tagodzace, ktore wptywaja
na wysokos¢ kary. Prezes Urzedu nie dopatrzyt sie okolicznosci obciazajacych, ktére
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 100.887,93 zt. Ostatecznie Prezes Urzedu natozyt na Spotke kare
pieniezng w wysokosci 100.888 zt po zaokragleniu.

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

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

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

Iv.

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 ktérej mowa w art. 6a, sa obowigzani ponies¢ koszty
postepowania. Zgodnie z art. 80 uokik, Prezes Urzedu rozstrzyga o kosztach w drodze
postanowienia, ktore 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 wysoko$¢ kosztow
postepowania, osoby zobowiazane do ich poniesienia oraz termin i sposéb ich uiszczenia.

Do kosztow przeprowadzonego w niniejszej sprawie postepowania zaliczono,
zgodnie z art. 263 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, poniesione koszty
doreczenia pism Spotce w wysokosci 39,40 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 wzw. z art. 479% § 2 ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2023r. poz. 1550 ze zm.) od
niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie- Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéow, w terminie miesiaca od dnia jej doreczenia, za
posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw- Delegatury Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Poznaniu.

W przypadku kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach zawartego w pkt
IV sentencji decyzji, na podstawie art. 264 § 2 Kodeksu postepowania administracyjnego
wzw. 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 Konsumentow, 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 2005r.
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2024r. poz. 959 ze zm.), odwotanie od
decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw podlega optacie statej
w kwocie 1000 zt. Zgodnie z art. 32 ust 2 tej ustawy, zazalenie na postanowienie Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw podlega optacie w kwocie 500 zt.

Zgodnie z art. 103 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, sad moze
przyznac¢ zwolnienie od kosztéw sadowych osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej
niebedacej osobg prawna, ktérej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, jezeli wykazata, ze
nie ma dostatecznych srodkow na ich uiszczenie.
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Zgodnie z art. 105 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych,
wniosek o przyznanie zwolnienia od kosztow sadowych nalezy zgtosi¢ na pismie lub ustnie
do protokotu w sadzie, w ktorym sprawa ma by¢ wytoczona lub juz sie toczy.

Stosownie do tresci art. 117 § 1, § 3 i § 4 Kodeksu postepowania cywilnego, strona
zwolniona przez sad od kosztéw 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
kosztow sadowych, moze sie domagac ustanowienia adwokata lub radcy prawnego, jezeli
wykaze, ze nie ma dostatecznych s$rodkéw na poniesienie kosztow wynagrodzenia
adwokata lub radcy prawnego. Wniosek o ustanowienie adwokata lub radcy prawnego
strona zgtasza wraz z wnioskiem o zwolnienie od kosztow sadowych lub osobno, na pismie
lub ustnie do protokotu, w sadzie, w ktorym sprawa ma byc wytoczona lub juz sie toczy.

Z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury UOKiK w Poznaniu
Jarostaw Kriiger
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