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Poznan, 12 grudnia 2024r.
RPZ.610.9.2023.JM

DECYZJA nr RPZ 15/2024
informacje prawnie chronione oznaczono [xxx]

Po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow wszczetego z urzedu przeciwko JP Development Spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia Horyzont Poznan Sp.k. 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. 1616), Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow uznaje za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw
okreslong w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3 tej ustawy, pomijanie przez JP Development Spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscia Horyzont Poznan Sp.k. z siedziba 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 konsumentéw w btad co do rzeczywistej powierzchni
lokalu, z ktorej beda mogli korzysta¢ przy zachowaniu proponowanego uktadu scianek
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 28 pazdziernika 2022r.

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 Konsumentow naktada na JP
Development Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Horyzont Poznan Sp.k. z siedziba
w Warszawie $rodek usuniecia trwajacych skutkow naruszenia zbiorowych interesow
konsumentoéw w postaci:

skierowania do konsumentow, ktorym w zwiazku z zawarciem umow deweloperskich
w ramach przedsiewziecia deweloperskiego ,,Horyzont Naramowice” w Poznaniu, Spotka
przekazata karty lokali mieszkalnych, o ktorych mowa powyzej w pkt |, 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
15/2024 z dnia 12 grudnia 2024r., o tresci:

»JP Development Spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq Horyzont Poznan Sp.k.
z siedzibq w Warszawie informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
decyzjq nr RPZ 15/2024 z dnia 12 grudnia 2024r. uznat za praktyke naruszajqcq zbiorowe
interesy konsumentow pomijanie przez Spotke w kartach lokali mieszkalnych,
prezentujqcych rzuty lokali, informacji o wielkosci powierzchni pod wyodrebnionymi
sciankami dziatowymi wliczanej do powierzchni uzytkowej oferowanego lokalu
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mieszkalnego, co wprowadza konsumentow w btqd co do rzeczywistej powierzchni lokalu,
z ktorej bedq mogli korzystac przy zachowaniu proponowanego uktadu scianek dziatowych,
tj. bez powierzchni pod tymi sciankami, a w konsekwencji stanowi nieuczciwq praktyke
rynkowg w rozumieniu art. 6 ust. 1i 3 pkt 1w 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 ww. ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow naktada na JP Development Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia Horyzont Poznan Sp.k. 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 1.052.021 zt (stownie: jeden milion piecdziesiat dwa tysiace
dwadziescia jeden 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 konsumentéw Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw postanawia obciazy¢ JP
Development Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Horyzont Poznan Sp.k. z siedziba
w Warszawie kosztami postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow w wysokosci 46,60 zt (stownie: czterdziesci szes¢ ztotych 60/100 zt) oraz
zobowiaza¢ do ich zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ 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 ktdrych 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 JP Development Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia Horyzont Poznan Sp.k. z siedzibg w Warszawie (dalej: Spotka).

Na podstawie informacji udzielonych przez Spotke w ankiecie ustalono, ze Spotka
w styczniu 2021r. rozpoczeta realizacje przedsiewziecia deweloperskiego o nazwie
,Horyzont Naramowice” w Poznaniu, obejmujacego budowe 159 lokali mieszkalnych.

Przy realizacji ww. przedsiewziecia Spotka stosowata polska norme budowlang PN-
ISO-9836:1997 ,,Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie- Okreslanie i obliczanie wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych”. Stosowanie przez Spotke ww. normy wynikato z faktu
ztozenia przez nig wniosku o pozwolenie na budowe w [informacja prawnie chroniona].
Obowiazujace na dzien ztozenia przez Spotke wniosku o pozwolenie na budowe
rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz.U. z 2018
r. poz. 1935) odwotywato sie, w zakresie obliczania powierzchni uzytkowej budynku
jednorodzinnego i lokali mieszkalnych, do ww. normy PN-ISO 9836:1997.

Spotka wyjasnita, ze sposob pomiaru powierzchni netto oraz powierzchni uzytkowej
zostat przedstawiony w pkt 5.1.5 oraz 5.1.7 normy PN-1SO 9836:1997. Spotka podkreslita,
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ze powierzchnia pod sciankami dziatowymi (ktore sa mozliwe do demontazu) stanowi
zdefiniowana w normie powierzchnie netto. Likwidacja takiej scianki nie wymaga
zgtoszenia ani uzyskania pozwolenia na budowe niezaleznie od technologii jej wykonania.
Spétka zaznaczyta, ze: ,,Powierzchnia uzytkowa jest sktadowq zdefiniowanej w normie
powierzchni netto, co sprawia, iz wliczanie powierzchni pod sciankami dziatowymi jest
mozliwe do zaliczania dla catkowitej powierzchni uzytkowej lokalu”.

Oferujac konsumentom lokale mieszkalne w ramach przedsiewziecia ,,Horyzont
Naramowice” Spoétka 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. Karta lokalu prezentuje rzut danego lokalu, tj. jego rysunek (plan)
z rozktadem pomieszczen, na ktoérym wskazano m.in. powierzchnie kazdego
pomieszczenia. W karcie lokalu podano rowniez m.in. oznaczenie lokalu, jego potozenie,
ilos¢ pomieszczen, zestawienie poszczegdlnych pomieszczen wraz z ich powierzchnia oraz
powierzchnie catkowita lokalu.

W wyniku analizy informacji zamieszczonych w kartach lokali, postanowieniem
z dnia 12 lipca 2023r. Prezes Urzedu wszczat przeciwko Spétce postepowanie w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Prezes Urzedu zarzucit Spotce
stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, okreslonej w art. 24
ust. 1i 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 o0 wszczeciu postepowania, pismem z dnia
3 pazdziernika 2023r. Spotka wniosta w pierwszej kolejnosci o umorzenie postepowania
administracyjnego na podstawie art. 105 § 1 Kpa w zw. z art. 83 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw z uwagi na jego bezprzedmiotowos¢. Przedstawiajac
stanowisko w sprawie, Spotka odniosta sie m.in. do dziatan Prezesa Urzedu
poprzedzajacych wszczecie przeciwko niej postepowania, podjetych w postepowaniu
wyjasniajacym majacym na celu zbadanie rynku ustug deweloperskich w zakresie sposobu
dokonywania pomiarow powierzchni uzytkowej lokali ~mieszkalnych i domédw
jednorodzinnych. Spotka wskazata, ze w ramach tego postepowania miata miejsce wymiana
pism: wezwanie Prezesa Urzedu z dnia 16 marca 2022r. oraz odpowiedz Spotki z dnia 29
marca 2022r. Spotka stwierdzita, ze gdyby uzyskata wiedze dotyczaca stanowiska Prezesa
Urzedu w zakresie przedstawienia informacji na kartach lokali, mogtaby wyjs¢ naprzeciw
oczekiwaniom Prezesa Urzedu juz na etapie ww. postepowania wyjasniajacego. Spotka
zaznaczyta, ze ztozyta wyjasnienia w ankiecie w dobrej wierze, ze wyjasnienia te maja
przyczyni¢ sie do ustalenia standardu rynkowego, nie za$ beda podstawa do wszczecia
przeciwko niej postepowania, w ktdrym moze zostac¢ obciazona surowa sankcja pieniezna.
Spoétka podkreslita takze, ze dziatata w zaufaniu do organu, liczac, ze prowadzone przez
Prezesa Urzedu dziatania maja charakter badania rynku. Spotka uznata w szczegoélnosci, ze
gdyby Prezes Urzedu miat zastrzezenia co do ztozonych przez nig wyjasnien, w tym co do
przedstawionego podejscia, to mogta oczekiwac, ze zanim zostanie wszczete postepowania
wtasciwe, bedzie miata szanse np. na zmiane kwestionowanej przez Prezesa Urzedu
praktyki lub podjecie dziatan zmierzajacych do usuniecia jej skutkow na etapie
postepowania dotyczacego badania rynku. Powotujac sie na informacje z wstepnej czesci
ankiety, Spotka wskazata, ze odebrata pismo Prezesa Urzedu jako wezwanie o charakterze
ustalajacym stan faktyczny, ktére nie wiaze sie dla niej z ryzykiem wszczecia
postepowania wtasciwego, a wobec braku informacji zwrotnej ze strony Prezesa Urzedu co
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do przedtozonych wyjasnien, miata ograniczona mozliwos¢ podjecia reakcji na etapie
postepowania dotyczacego badania rynku. Spotka wyrazita zarazem opinie, ze sprawa ma
charakter precedensowy, poniewaz Prezes Urzedu w ramach podejmowanych wobec
przedsiebiorcow interwencji nie kwestionowat sposobu prezentacji powierzchni
przedstawianych w kartach lokali w zakresie, jaki obejmuje postawiony zarzut.

Spotka poinformowata ponadto, ze podejmowata dodatkowe dziatania wobec
konsumentow zainteresowanych jej oferta, ktore dotyczyty przekazywania rzetelnych
informacji na temat lokali mieszkalnych. Jak podkreslita Spotka, konsument otrzymywat
petne informacje dotyczace lokalu wymagane przepisami ustawy deweloperskiej z 2011r.
W szczegblnosci na odnotowanie w zakresie dodatkowych dziatan informacyjnych zastuguje
zdaniem Spotki fakt, Zze na etapie przedkontraktowym umozliwiata kazdemu
zainteresowanemu konsumentowi indywidualne spotkania z jej przedstawicielem-
przeszkolonym handlowcem, ktory posiadat szczegotowa wiedze na temat inwestycji.
Spétka zapewnita, ze w ramach spotkania jej przedstawiciel udzielat odpowiedzi na
wszystkie pytania klientow, w tym klient miat wglad w projekt budowlany lub wykonawczy,
ktory uwzgledniat pomiary powierzchni pod Sciankami. Klienci mogli rowniez otrzymad
projekt w postaci plikow dwg, przeznaczony dla architektéw. Spotka zaznaczyta, ze
w ramach spotkania umozliwiata takze dokonanie we wtasnym zakresie pomiaréw lokalu
mieszkalnego. Spotka poinformowata poza tym, ze handlowiec przekazywat takze
informacje w zakresie metrazu lokalu mieszkalnego, ktorym byt zainteresowany
konsument. Handlowiec miat katalog inwestycji, ktéory podlegat omowieniu
z konsumentem, a do spotkania dochodzito zaréwno w biurze sprzedazy Spotki, jak rowniez
na inwestycji, aby umozliwi¢ obejrzenie lokalu.

W odniesieniu do oceny prawnej zarzutu Spotka podniosta z kolei, ze dla
rozwazenia, czy wprowadza w btad poprzez nieinformowanie konsumentéow w odpowiedni
sposob o wielkosci powierzchni pod Sciankami dziatowymi, nalezy okresli¢ przepis prawa,
ktoéry wymagatby prezentowania tych informacji w karcie lokalu. Zdaniem Spotki, w tym
zakresie nalezy poddac analizie przepisy sektorowe dla branzy deweloperskiej. Poréwnujac
art. 22 ust. 1 pkt 6 i 14 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2021r. poz. 1445; dalej: ustawa
deweloperska) oraz art. 35 ust. 1 pkt 6 i 15 ustawy z dnia 20 maja 2021r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021r. poz. 1177), Spotka uznata, ze ustawa z 2021r. precyzuje
w zakresie wskazania sposobu pomiaru, ze chodzi o powierzchnie uzytkowa. Spotka
wywiodta z analizy zmian ww. przepisow, ze na podstawie ustawy deweloperskiej z 2011r.
wtasciwej dla kwestionowanych kart lokali, nie mozna wyinterpretowac¢ normy, z ktorej
wynikatoby, ze spoczywat na niej obowiazek zamieszczania w kartach lokali mieszkalnych
prezentujacych rzuty lokali, informacji o wielkosci powierzchni pod wyodrebnionymi
sciankami dziatowymi wliczanej do powierzchni uzytkowej oferowanego lokalu.

Spotka stwierdzita, ze Prezes Urzedu w tresci zarzutu postuguje sie pojeciem
rzeczywistej powierzchni lokalu, z ktérej beda mogli korzysta¢ konsumenci przy
zachowaniu proponowanego uktadu scianek dziatowych, tj. bez powierzchni pod tymi
sciankami, nie wyjasniajac przy tym, co oznacza ,rzeczywista powierzchnia lokali”. Spotka
wskazata, ze w tym zakresie zasadne jest odniesienie sie do dostepnych definicji
powierzchni uzytkowej. W ocenie Spotki, powierzchnia ta powinna by¢ interpretowana
przez pryzmat pojecia wystepujacego w przepisach prawa, tj. powierzchni uzytkowej.
Spotka przytoczyta art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2021r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U.
z 2023r. poz. 725), uznajac, ze zgodnie z zamieszczong w tym przepisie definicja,
powierzchni¢ znajdujaca si¢ pod Sciankami dziatowymi nalezy zakwalifikowac do
powierzchni uzytkowej. Scianki dziatowe wliczane sa bowiem do powierzchni kondygnacji
netto, jako nadajace sie do demontazu. Spotka wskazata jednoczesnie, ze zgodnie z pkt
5.1.5.3 normy PN-ISO 9836:1997, ktora stosowata, ,,Do powierzchni kondygnacji netto
wliczane sq takze elementy nadajqce sie do demontazu takie jak: scianki dziatowe, rury,
kanaty”. W opinii Spotki, kierujac sie tokiem argumentacji Prezesa Urzedu nalezatoby
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w kartach lokali przedstawia¢ takze informacje o wielkosci powierzchni rur i kanatow, co
wydaje sie sprzeczne z intencja Prezesa Urzedu. Spotka zaznaczyta przy tym, ze byta
zobowiazana do stosowania ww. normy na podstawie rozporzadzenia Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r. w sprawie szczegoétowego
zakresu i formy projektu budowlanego.

Spotka podkreslita rowniez, ze nabywcy lokali, ktorych dotycza kwestionowane
karty lokali, moga w rozny sposob korzysta¢ z powierzchni pod demontowalnymi sciankami
dziatowymi; Scianki te moga byc catkowicie zdemontowane, ich dtugos¢ i szerokos¢ moze
by¢ modyfikowana (zwiekszana lub skracana). Spotka wskazata, ze konsumenci dokonuja
takich zmian, nie informujac jej o tym, a sposdéb wykorzystania przedmiotowych
powierzchni pozostawia woli konsumentéw. Tego typu zmiany, tj. demontowanie Scianek
dziatowych byty réwniez zlecane Spotce, jak zaznaczyta, jako tzw. zmiany lokatorskie.
Spoétka podkreslita, ze w trakcie prac inwestycyjnych czesto dokonywata takich zmian, co
swiadczy o sSwiadomosci klientow, ze demontaz jest mozliwy, a powierzchnia pod
sciankami demontowalnymi mozliwa jest do wykorzystania dla powierzchni uzytkowej
mieszkania. Spotka podkreslita, ze w takim przypadku klient nigdy nie byt obcigzany
kosztami za jakakolwiek powierzchnie ,,dodatkowqg”. Spotka zauwazyta, ze uktad Scianek
dziatowych jest, jak wskazat Prezes Urzedu, wytacznie propozycja, poniewaz decyzja co do
sposobu ich wykorzystania pozostaje po stronie konsumentéw.

W konsekwencji Spotka stwierdzita, ze w owczesnym stanie prawnym sposob
przedstawienia informacji o wielkosci powierzchni pod wyodrebnionymi $cianami
dziatowymi wliczanej do powierzchni uzytkowej oferowanego lokalu mieszkalnego nie
stanowit nieuczciwej praktyki rynkowej, a tym bardziej praktyki wprowadzajacej w btad
przez zaniechanie. Z tego wzgledu, zdaniem Spoétki, niniejsze postepowanie powinno
zosta¢ umorzone.

Spotka zadeklarowata jednoczesnie wole Sciste wspotpracy z Prezesem Urzedu
i prowadzenia dialogu, wnoszac o mozliwos¢ zorganizowania spotkania z przedstawicielami
Prezesa Urzedu, podczas ktorego zostatyby omodwione odpowiednie rozwiazania
zmierzajace do zakonczenia postepowania.

Pismem z dnia 16 pazdziernika 2023r. Prezes Urzedu poinformowat Spoétke, ze nie
dostrzega uzasadnienia ani potrzeby odbycia spotkania w kwestii przedstawionej w pismie
Spotki z dnia 3 pazdziernika 2023r.

W odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzedu, pismem z dnia 7 czerwca 2024r.
poinformowata m.in., ze zamierza przedstawi¢ propozycje zobowigzania stosownie do art.
28 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Spotka wskazata, ze analizuje i pracuje
nad zatozeniami zobowiazania oraz zadeklarowata wole scistej wspoétpracy z Prezesem
Urzedu i prowadzenia dialogu w celu wypracowania rozwiazan, ktore beda korzystne dla
konsumentow oraz zgodne z oczekiwaniami Prezesa Urzedu.

Pismem z dnia 3 lipca 2024r. Spotka przedstawita wstepne zatozenia propozycji
zobowiazania, wymagajace, jej zdaniem, kierunkowego zaopiniowania ze strony Prezesa
Urzedu, aby mozliwe byty prace nad uszczegdlniong trescia zobowiazania. Spotka
doprecyzowata, ze jej intencja jest koncyliacyjne zakonczenie postepowania poprzez
wydanie w niniejszej sprawie decyzji zobowigzujacej stosownie do art. 28 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw. Tym samym, na wypadek braku umorzenia
postepowania, Spétka wniosta o wydanie decyzji zobowiazujacej.

Spotka podkreslita m.in., Ze wypracowanie wstepnych zatozen propozycji
zobowiagzania z uwagi na stan faktyczny postepowania byto ztozonym zagadnieniem,
w szczegolnosci z uwagi na fakt, ze kwestionowana przez Prezesa Urzedu praktyka zostata
zaniechana. Spoétka podtrzymata jednoczesnie wszystkie twierdzenia i wnioski zawarte
w piSmie z dnia 3 pazdziernika 2023r., w tym wniosek o umorzenie postepowania,
wyjasniajac dla unikniecia watpliwosci, ze jej gtownym wnioskiem jest wniosek
0 umorzenie postepowania w uwagi na jego bezprzedmiotowos¢. Wniosek o wydanie
decyzji zobowiazujacej Spotka okreslita jako wniosek alternatywny. Spotka podniosta
m.in., ze do momentu zapoznania sie ze stanowiskiem Prezesa Urzedu dziatata
z przekonaniem co do prawidtowosci informacji prezentowanych na karcie lokalu, co
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potwierdzata stosowana wsrdd innych deweloperow tozsama praktyka. Spotka stwierdzita,
ze prezentowane przez nig karty byty zgodne z obowiagzujacymi przepisami i zaden urzad
ani sad nie zakwestionowat ich prawidtowosci, a normy sektorowe dotyczace wskazania
powierzchni, nakazywaty obliczanie powierzchni lokalu, w sposéb, w jaki to robita. Za
dodatkowy argument Spotka uznata fakt, Zze zaden klient, ktory dokonat zakupu
w zrealizowanej inwestycji, nie ztozyt reklamacji dotyczacej sposobu przedstawiania
powierzchni na kartach lokali. W opinii Spotki, wynika z tego, iz klienci byli swiadomi
oferowanego produktu i otrzymali petne informacje, umozliwiajace swiadome podjecie
decyzji o zakupie nieruchomosci. W zwiazku z powyzszym, Spotka zaprzeczyta, ze
stosowata praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i nie zgodzita sie
Z zarzutem inicjujacym postepowanie.

Przedstawiajac wstepna propozycje zobowigzania Spotka wskazata, ze [XXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXKKXXKKXXXKKXXXXKXXXXKXKKXXKXKKXXKKXXXKKXXXXKKXXXKKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXKKXXKKXXXKXXXXKXXXXXKXKKXXKEXKXXKKXXXKKXXXXKKXXXKKKXXKXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXKKXXKKXXXKKXXXKXXXXEXKKXXKEXKXXKKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXKXXXXKKXIXKKXXXEXKXXXEXKXXXEXKXXXXKKXXKKXXXKKXXXK XXX KKXXXKXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXEXXXXXKXXXXXKXXXKKXXXKKXXXEXKXXXIKKXXKKXXXKKXXXEXKXXXKKKXXKXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXKKXXXXKKXXXXKXXXXEXKXXXKXEXKXXKKKXXKKXXXKKXXXKKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXXKKXXXXKXXXXEXKXXXKEXKXXKEXKXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXEXXXXXKKXIXKKXIXKKXXXKKXXXKKXXXXKKXXKKXXXKKXXXKKXXXEXKKXXKKXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXEXXXXKKKIKXKKXIXKKXXXKKXXXKKIXXXKKXXKKKXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXEXXXXXXXXXXKKXXXXKKXXXKXXXXEXKKXXKXEXKXXKEXKXXKKXXXKXXXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXKKXXXXKKXXXXKXXXXKXKXXXKEXKXXKEXKXXKKXXXKXXXXKXKKXXKXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKEXXXXKXXXXKKXXXKXKXXXKEXKXXKEXKXXKKXXXXKKXXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXEXXXXKKKIKXKXKXIXEKKXXXEKKXXXKKXXXXEXKXXKXKXXXKKXXXEXKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXEXHXXXKKKIIXKKXIXKKXXXKKXXXKKXXXXKKXXKKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXX XXX X XXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXKKXXXXKKXXXKXXXXEXKXXXKXEXKXXKEXKXXKKXXXXKKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXKKXXXXKKXXXXKXXXXEXKXXXXKEXKXXKKKXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXIXKKXXXKKXXXKKXXXKKXXXXKKXXKKKXXKKXXXEXKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKIKXKKXXXEKKXXXKKXXXKKIXXXKKXXKKKXXKKXXXKKXXXKKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXEXXXXXKKIKXKKXXXKKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXKKXXXKKXXXEXKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXKEXXXXKKXXXXKXXXXKXKKXXKXEXKXXKEXKXXKKXXXXKKXXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKEXXXXKKXXXXKXXXXKXKXXXKEXKXXKEXXXXKKXXXXKKXXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXEXKXXXKKXXXKKXXXXKKXXKKXXXKKXXXKKXXXXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKHKXXXKKXXXEXKXXXKKXXXKKXXXXKKXXKKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKEXXXXKKXXXXKXXXXEXKXXXKXEXKXXKEXXXXKKXXXXKKXXXKXKKXXXKXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXKXXXXKKXXXXKXXXXKXKXXXKEXXXXKEXXXXKXXXXKXXXXKXKKXXKXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXKKXXXKKXXXKKXXXXKKXXKKXXXKKXXXKKXXXXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXEXKXXXKKXXXKKXXXXKXXXKKKXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXEXKXXXKKXXXKKXXXXKKXXKKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXXKXXXXKXXXXKXKXXXKXEXKXXKKXKXXKXXXXKKXXXKXKKXXXXXXXKXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXXKXXXXKXXXXEXXXXXKXEXXXXKEXXXXKXXXXKKXXXKKKXXKXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXKKXXXKXXXXKKXXXXKKXXKKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXKXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXKKXXXKKXXXKKIXXXKKXXXKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXXKKXXXXKXXXXKXXXXXKEXXXXKEXXXXKKXXXXKKXXXKKKXXKXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXKXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXXKKXXXXKXXXXEXXXXXKXEXXXXKKXXXKKXXXKXXXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKEXXXXKKXXXXKXXXXEXKXXXKEXKXXKEXXXXKXXXXKKXXXKXKXXXXXKXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKKXXKXKXXXKKXXXKXXXXXKXXXKKXXXKKXXXXKKXXXKKXXXKKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKKXXKKXXXKKXXXXKXXXXKKKXXXKKXXKKKXXKKXXXXKKXXXKKKXXXXKXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXEXXXXXEXXXXXKKXXXXKKXXXXKXXXXEXXXXXKEXXXXKEXKXXKKXXXKXXXXKXKKXXXXKXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKEXXXXKXXXXKXXXXXXXXXKXXXXKK]

W ww. piSmie Spdtka zwrocita sie jednoczesnie z prosba o zorganizowanie
warsztatowego spotkania z przedstawicielami Prezesa Urzedu, w celu omdwienia
wstepnych zatozen jej zobowiazania, co umozliwi wypracowanie szczegotowych rozwiazan.



Pismem z dnia 30 wrzesnia 2024r. Prezes Urzedu powiadomit Spotke o zamiarze
nieuwzglednienia wniosku o wydanie decyzji zobowiazujacej oraz o tym, ze szczegotowe
uzasadnienie przestanek uzasadniajacych nieuwzglednienie ww. wniosku zostanie
przedstawione w decyzji konczacej postepowanie.

Pismem z dnia 25 pazdziernika 2024r. Spdtka wniosta o uzasadnienie odmowy
uwzglednienia jej zobowiazania przed wydaniem decyzji administracyjnej konczacej
niniejsze postepowanie. Spotka zaznaczyta m.in., ze zalezy jej na zapoznaniu sie
z uzasadnieniem Prezesa Urzedu w przedmiocie odmowy uwzglednienia zobowigzania
jeszcze w toku prowadzonego postepowania, aby skorzysta¢ z uprawnienia podjecia reakcji
na stanowisko Prezesa Urzedu, w szczegblnosci poprzez ztozenie ewentualnej
zmodyfikowanej propozycji zobowiazania zgodnie z sugestiami Prezesa Urzedu. Spotka
odwotata sie przy tym do wydanego przez Prezesa Urzedu dokumentu ,,Wyjasnienia
w sprawie wydawania decyzji zobowiazujacej w sprawach praktyk ograniczajacych
konkurencje oraz praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow”. Spoétka
stwierdzita ponadto, ze brak informacji zwrotnej ze strony Prezesa Urzedu w kwestii
ostatniej propozycji jeszcze przed wydaniem decyzji moze implikowac naruszenie zasad
postepowania administracyjnego, o ktérych mowa w art. 8 § 1 i art. 9 Kpa.

Prezes Urzedu odpowiedziat na ww. wniosek Spotki pismem z dnia 21 listopada
2024r. wskazujac przestanki, ktore zdecydowaty o odmowie przyjecia ztozonego przez nig
zobowigzania.

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 dowoddow
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 uzupetnionej przez Spoétke ankiety z dnia 28
marca 2022r. z zatacznikami, tj. wyjasnieniami dotyczacymi pytan 6 i 9 ankiety, kopia
umowy deweloperskiej z dnia 17 marca 2022r. rep. A nr [informacja prawnie chroniona]
wraz zatacznikami oraz kopig przyktadowej karty lokalu.

W odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzedu, pismem z dnia 17 pazdziernika 2024r.
Spétka poinformowata, ze zawarta [informacja prawnie chroniona] uméw deweloperskich
z konsumentami w ramach przedsiewziecia ,,Horyzont Naramowice”, do ktorych zataczono
kwestionowane karty lokali. Spotka wskazata, ze pierwsza umowe deweloperska zawarta
w dniu [informacja prawnie chroniona], a ostatnig w dniu [informacja prawnie chroniona].
Odpowiadajac na kolejne wezwanie Prezesa Urzedu, pismem z dnia 3 grudnia 2024r.
Spétka poinformowata o ponownej weryfikacji liczby zawartych uméw deweloperskich
z konsumentami oraz wskazata, ze zawarta tacznie [informacja prawnie chroniona] ww.
umow.

Pismem z dnia 27 listopada 2024r. Prezes Urzedu zawiadomit Spotke o zakonczeniu
zbierania materiatu dowodowego oraz mozliwosci zapoznania sie z nim i ztozenia
dodatkowych wyjasnien. Spoétka zapoznata sie z materiatem dowodowym w dniu 2 grudnia
2024r.

Pismem z dnia 4 grudnia 2024r. Spotka podtrzymata swoje dotychczasowe
stanowisko, w tym wniosek o umorzenie postepowania jako najdalej idacy. Spotka
podtrzymata takze wniosek ewentualny o wydanie decyzji zobowigzujacej uznajac, ze
zakonczenie postepowania decyzja zobowiazujaca do tzw. rekompensaty publicznej bedzie
dziataniem daleko bardziej wynagradzajacym konsumentom ewentualne doznane
niedogodnosci, niz natozenie na nig kary pienieznej. Za kolejna okolicznos¢ przemawiajaca
za wydaniem ww. decyzji Spotka uznata fakt, ze stosowana przez nig sporna praktyka
zostata zaniechana. Spotka zadeklarowata jednoczesnie ponownie wole petnej wspotpracy
z Prezesem Urzedu w przypadku wydania decyzji zobowiazujacej. Spotka zaznaczyta, ze
w przypadku braku woli zakonczenia postepowania wydaniem decyzji zobowiazujacej,
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podtrzymuje wniosek o odstapienie od natozenia na nig kary finansowej, wzglednie
wymierzenie jej w najnizszej mozliwej wysokosci. Spotka podniosta, ze spér ma charakter
precedensowy, co oznacza, ze nie ma jeszcze uksztattowanej linii interpretacyjnej
w podobnych sprawach. Spotka zauwazyta, ze Prezes Urzedu przyznat, ze norma PN-ISO
9836:1997 byta w przesztosci rdznie interpretowana. Spoétka uznata, ze ww. okolicznosci
znacznie tagodza jej ewentualng odpowiedzialnos¢ na gruncie przedmiotowego
postepowania i jako takie powinny zosta¢ uwzglednione przez Prezesa Urzedu przy
wydawaniu decyzji konczacej postepowanie.

Prezes Urzedu ustalit, co nastepuje:

Spotka pod firma: JP Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Horyzont Poznan Sp.k. z siedzibg w Warszawie figuruje w rejestrze przedsiebiorcow KRS
pod numerem 0000587100. Przedmiotem dziatalnosci Spotki sa m.in. roboty budowlane
Zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych oraz realizacja
projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (dowdd: informacja
odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcow KRS Spotki- k. 161-166
akt).

Spotka zrealizowata przedsiewziecie deweloperskie o nazwie ,Horyzont
Naramowice” w Poznaniu, obejmujace budowe [informacja prawnie chroniona] lokali
mieszkalnych. Przy realizacji ww. przedsiewziecia Spdtka stosowata polska norme
budowlana PN-1SO-9836:1997 ,Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie- Okreslanie
i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych”, zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r.
w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2018r. poz.
1935). Stosowanie przez Spotke ww. normy wynikato z faktu ztozenia przez nig wniosku
o pozwolenie na budowe dla przedsiewziecia ,Horyzont Naramowice” w [informacja
prawnie chroniona]. Na dzien ztozenia przez Spotke wniosku o pozwolenie na budowe
wskazane rozporzadzenie odwotywato sie, w zakresie obliczania powierzchni uzytkowej
budynkow jednorodzinnych i lokali mieszkalnych, do ww. normy PN-ISO 9836:1997 (dowdd:
informacje przekazane przez Spotke w ankiecie skierowanej w postepowaniu
wyjasniajacym o sygn. akt RPZ.401.1.2022.JM- k. 9-15 akt, umowa deweloperska zataczona
do ww. ankiety- k. 16-37 akt, prospekt informacyjny zataczony do ww. ankiety- k. 39-40
verte akt, wzor umowy deweloperskiej stanowiacy zatacznik do prospektu informacyjnego-
k. 40 verte- 43 akt).

Oferujac konsumentom lokale mieszkalne w ramach przedsiewziecia ,,Horyzont
Naramowice” Spétka postugiwata sie m.in. materiatami informacyjnymi w postaci kart
lokali, ktéore 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 ktérym wskazano m.in. powierzchnie kazdego
pomieszczenia. W karcie lokalu podano rowniez oznaczenie lokalu, jego potozenie, ilos¢
pomieszczen, zestawienie poszczegolnych pomieszczen wraz z ich powierzchnia oraz
powierzchnie catkowita lokalu. Ponizej rzutu lokalu zamieszczono objasnienia oznaczen
graficznych uwidocznionych na rzucie, tj. $cian nie nadajacych sie do demontazu oraz
scian nadajacych sie do demontazu. Jak wynika z prezentowanego rzutu, $cianami nie
nadajacymi sie do demontazu sg sciany zewnetrzne lokalu, natomiast oznaczone na rzucie
sciany nadajace sie do demontazu to Sciany wewnetrzne w lokalu. Obok ww. objasnien
wskazano m.in.: ,Powierzchnie pomieszczern podano w swietle wykonczonych scian
nosnych (...). Powierzchnie liczone wg normy PN-I1SO 9836:1997 (...)” (dowdd: informacje
przekazane przez Spotke w ankiecie skierowanej w postepowaniu wyjasniajacym o sygn.
akt RPZ.401.1.2022.JM- k. 9-15 akt, umowa deweloperska zatagczona do ww. ankiety wraz
z karta lokalu- k. 16-37 i k. 48 akt, wzor umowy deweloperskiej stanowiacy zatacznik do




prospektu informacyjnego- k. 40 verte- 43 akt, pismo Spoétki z dnia 17 pazdziernika 2024r.-
k. 127-128 akt).

Ponizej przedstawiono obraz karty przyktadowego lokalu mieszkalnego,
przedtozonej przez Spotke:

- \ . -
[01-POKGJ \ 02- KOMUNIKACJA /

I‘ i (A 11,35 mE . ATSHm

: 3 !
= ]
|04 - SALON+KUCHNIA | .
| [—amem | 4 [ 03 - LAZIENKA

[ - - | Cassem |

N SCUANY NIE NADAIACE SIE DO DEMONT POWIER A "
IACE S AL POWIERZCHNIE POMIESZCZEN PODANO W SWIETLE WAKO! SCIAN NOSNYCH, WYPOSAZENIE TYLKO W CELACH PREZENTACIL, N STANW! ZOBOWIAZANG

onvcn e
PUJE PRIYKLADOWA ARANZACIE, POWIERZCHNIE LICZONE WG NOR) Vi
T SOIANY NADAJACE SIE DO DEMONTAZU 1 INNE PODANE g 4 !chvuanmu w v MBG:’ I O P OWAL RE e v Sy L ThAlAuCE P

1A UMOWNEGO, WYISCIE NA TARAS/LOGGIE -MOZLIWA ROZNICA POZIOMOW, KARTA
9 3 CE PROJEKTOWE. POWIERZCHNIE MOGA ULEC ZMIANIE. UKLAD SCIAN, LOKALIZACIE PRZYBONGW SANITARMYEH |
NICE W STOSUNKU DO STANU WYNIKAIACEGO 2 PROJEKTU, WYNIKAJACE Z€ SPECYFIKACH PRAC BUDOWLANYCH [

INWESTOR: N LORALL €158 PIETRO: +

¢ AT € LOC POROE 2
# ®
C POWIERZCHNIE POMIESZCZEN:

01 POKOS 1,38

HORYZONT g

Lazeia 55
HM INWEST S.A. - sa
A - sALONsKUCHN
ul. Fabrycans 5 RlcHa ey

00-446 Warszawa POWIERZCHNIA MIESZKANIA: 44,81 m?

NARAMOWICE

+43 832 818 848 05-  BALKON 343
poznan@grupainwest, pl
www noryzont-narsmowice.pl

(dowdd: karta lokalu zataczona do ww. ankiety- k. 48 akt).

W § 6 przedtozonej przez Spotke umowy deweloperskiej zawartej z konsumentem
w ramach przedsiewziecia ,,Horyzont Naramowice” zamieszczono postanowienie o tresci:
»(-..) Powierzchnia uzytkowa Lokalu w znaczeniu Umowy jest obliczana zgodnie z Polskq
Normg PN-ISO 9836:1997. Ostateczna powierzchnia uzytkowa Lokalu zostanie okreslona
przed odbiorem Lokalu przez Nabywce, na podstawie pomiaru wykonanego przez
uprawnionego geodete (...)".

W prospekcie informacyjnym dotyczacym ww. przedsiewziecia deweloperskiego
w rubryce ,,Sposéb pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”
wskazano: ,,Powierzchnia uzytkowa lokalu jest okreslona zgodnie z wynikajqcymi
Z Polskiej Normy PN-1SO-9836:1997 Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie- Okreslanie
i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych zasadami obmiaru i obliczania
powierzchni uzytkowej lokalu: (...) - do powierzchni uzytkowej lokalu wlicza sie
powierzchnie elementdéw nadajqcych sie do demontazu (demontowalne scianki dziatowe)”
(dowdd: umowa deweloperska zataczona do ww. ankiety- k. 16-37 akt, prospekt
informacyjny zataczony do ww. ankiety- k. 39-40 verte akt).

W ramach przedsiewziecia deweloperskiego ,,Horyzont Naramowice” Spotka zawarta
[informacja prawnie chroniona] uméw deweloperskich z konsumentami, do ktorych
zataczono kwestionowane karty lokali. Pierwsza umowe deweloperska Spotka zawarta
w dniu [informacja prawnie chroniona], a ostatnig w dniu [informacja prawnie chroniona]
(dowdd: pisma Spotki z dnia: 17 pazdziernika 2024r. i 3 grudnia 2024r.- k. 127-128 i 176
akt).



Obrot Spotki w 2023r. wyniost [informacja prawnie chroniona] zt (dowdd: pismo
Spétki z dnia 17 pazdziernika 2024r. wraz dokumentami finansowymi- k. 127-128 i 146-
151).

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. 1616; dalej: uokik), ochrona intereséw
przedsiebiorcow i konsumentow podejmowana w ramach dziatan Prezesa Urzedu jest
prowadzona w interesie publicznym. Ingerencja Prezesa Urzedu ma na celu ochrone
intereséw zbiorowosci, a nie wprost poszczegolnych, indywidualnych uczestnikow 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 ogdlnospoteczne i dotykaja
szerokiego kregu uczestnikow rynku, zaburzajac jego prawidtowe funkcjonowanie.

W opinii Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny.
Wiaze sie z ochrona interesu wszystkich konsumentéw, ktérzy mogli zapoznaé sie
z zakwestionowanymi kartami lokali w zwiazku z realizacja przez Spotke przedsiewziecia
deweloperskiego ,,Horyzont Naramowice”. Dziatania Spotki nie dotycza wiec interesow
poszczegolnych osob, ktorych sprawy miatyby charakter jednostkowy, indywidualny i nie
dajacy sie porownac z innymi, ale kregu konsumentow, ktorych sytuacja jest identyczna.
Naruszenie interesu publicznoprawnego przejawia si¢ 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 by¢
przypisana jedynie przedsiebiorcy, nalezy wskaza¢, ze Spétka 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 ze zm.). Art. 4 ust.
1 Prawa przedsiebiorcow za przedsiebiorce uznaje osobe fizyczna, osobe prawng lub
jednostke organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktorej odrebna ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawna, wykonujaca dziatalnos¢ gospodarcza. JP Development Spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig Horyzont Poznan Sp.k. jest spotka prawa handlowego
wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzaca we
wtasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza, polegajaca na Swiadczeniu ustug
deweloperskich. Spétka jest w zwiazku z tym przedsiebiorca w rozumieniu przepisow
uokik, ktorego 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 szczegolnosci
nieuczciwe praktyki rynkowe (art. 24 ust. 2 pkt 3 uokik). Dla uznania, ze Spotka 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
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| PKN 267/2001 Sad Najwyzszy stwierdzit, Zze o bezprawnosci dziatania decyduje
,catoksztatt okolicznosci konkretnego stanu faktycznego”.

Nalezy zauwazyc, ze przepisy uokik nie reguluja konstrukcji bezprawnosci dziatan
przedsiebiorcy. W celu konkretyzacji tej przestanki nalezy siegna¢ do przepiséw innych
ustaw, na podstawie ktorych mozliwe jest dokonanie oceny praktyki przedsiebiorcy
w aspekcie jej zgodnosci z prawem.

Bezprawnosc zakwestionowanej praktyki zwiazana jest z naruszeniem przez Spotke
przepisow art. 6 ust. 1 i 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, sposéb 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 stosunkdéw
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 przepisoéw 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 ogolnej 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 szczegélnosci zatajenie lub nieprzekazanie w sposob 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 sposéb 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 czynnikow
spotecznych, kulturowych, jezykowych i przynaleznosci danego konsumenta do szczegoélnej
grupy konsumentdéw, przez ktora rozumie sie dajaca sie jednoznacznie zidentyfikowac
grupe konsumentéw, szczegdlnie 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 wspolnej cechy grupy
konsumentow, ale nieograniczonego kregu odbiorcow. De facto 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
wzwiazku z tym podstaw do konstruowania modelu przecietnego konsumenta
z uwzglednieniem ostatniej z przestanek wskazanych w ustawowej definicji, a mianowicie
odwotywania sie do przynaleznosci do szczegélnej grupy konsumentow. W niniejszej
sprawie za przecietnego konsumenta Prezes Urzedu uznaje zatem osobe, ktdéra jest
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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
ksztattowad jej odbidr 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 magt 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 poszczegolnych pomieszczen zostata tez
uwidoczniona na zamieszczonym w karcie lokalu rzucie (rysunku) lokalu, na ktérym
oznaczono sciany nie nadajace sie do demontazu, stanowiace $ciany zewnetrzne lokalu
oraz sciany nadajace sie do demontazu, stanowiace Sciany wewnetrzne w lokalu. Suma
powierzchni poszczegélnych pomieszczen jest przy tym rowna wskazanej w karcie
powierzchni lokalu. W karcie lokalu zaznaczono ponadto, ze powierzchnie sa liczone
wedtug normy PN-1SO 9836:1997. Nalezy zauwazyc, ze Spétka nie podata w karcie lokalu
wielkosci powierzchni pod scianami nadajacymi sie do demontazu, pomimo, ze wlicza te
powierzchnie do powierzchni uzytkowej lokalu. 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 Spdtka wlicza do powierzchni uzytkowej lokalu
powierzchnie pod Sciankami dziatowymi, to konsument juz na etapie poprzedzajacym
zawarcie umowy deweloperskiej powinien uzyska¢ w tej kwestii jednoznaczne i precyzyjne
informacje. Z karty lokalu powinno wynikaé, ze wskazana powierzchnia uzytkowa lokalu
obejmuje sume powierzchni poszczegoélnych 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 modgtby ustali¢, w chwili zapoznania sie z karta lokalu, rzeczywista
powierzchnie lokalu, z ktorej bedzie madgt korzystaé, tj. bez powierzchni pod sciankami
dziatowymi. Przecietny konsument mogtby 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 zostang wliczone do tej powierzchni, a jakie nie
podlegaja wliczeniu. Niemniej jednak nalezy uznad, 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 korzystaé przy zachowaniu proponowanego uktadu scianek dziatowych. Tym samym
przecietny konsument mogtby ustalic, o jaka wielkos¢ 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 $ciankami
dziatowymi, a w konsekwencji zaptaty ceny za lokal ustalonej rowniez za powierzchnie pod
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sciankami dziatowymi. Otrzymujac ww. informacje przecietny konsument mogtby ocenid,
czy odpowiada mu oferta, w ktorej powierzchnia pod $ciankami dziatowymi wynosi np.
1 m? badz 1,5 m?. Warto zarazem zauwazy¢, ze w zaleznosci np. od liczby badz uktadu
pomieszczen w danym lokalu i oddzielajacych je Scianek dziatowych, wielkos¢ powierzchni
pod Sciankami dziatowymi moze stanowi¢ okreslona, 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 liczone sa wg normy
PN-ISO 9836:1997, jednak informacja ta nie wptywa na stopien poinformowania
przecietnego konsumenta o wielkosci wliczanej powierzchni tych scianek, potrzebnej mu
do podjecia swiadomej decyzji dotyczacej umowy. Nawet, gdyby przecietny konsument
zapoznat sie z powotana norma, to jednak nie uzyskatby z tego zrodta zadnych informacji
o wielkosci powierzchni pod s$ciankami dziatowymi uwzglednionych w powierzchni
uzytkowej prezentowanego przez Spotke lokalu. Przecietny konsument zainteresowany
oferta Spotki mogtby jedynie na etapie przedkontraktowym dowiedzied sie z prospektu
informacyjnego dotyczacego przedmiotowego przedsiewziecia, ze powierzchnia pod
sciankami dziatowymi zostanie wliczona do powierzchni uzytkowej lokalu. Jak zaznaczono
powyzej, W rubryce ,Sposdb pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego” prospektu wskazano, ze do powierzchni uzytkowej lokalu wlicza sie,
zgodnie z ww. norma, powierzchnie elementow nadajacych sie do demontazu
(demontowalne scianki dziatowe).

W opinii Prezesa Urzedu, pominiecie informacji o wielkosci powierzchni pod
sciankami dziatowymi moze wywotywa¢ mylne wyobrazenie przecietnego konsumenta
o faktycznej powierzchni lokalu, z ktorej bedzie mogt korzysta¢ przy zachowaniu
proponowanego uktadu scianek dziatowych, tj. bez powierzchni pod tymi S$ciankami.
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 $ciankami dziatowymi. Pominigcie tych informacji moze tym samym
powodowac, ze konsument podejmie decyzje dotyczaca umowy, ktorej by nie podjat,
gdyby wiedziat, jaka wielko$¢ 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 zweryfikowaé otrzymane informacje w inny sposob. Z tych wzgledow,
wskazana przez Spotke mozliwos¢ uzyskania przez konsumenta wgladu do dokumentacji
projektowej i wykonawczej czy otrzymania projektu przeznaczonego dla architektow oraz
brak reklamacji konsumentéow dotyczacych informacji w kartach lokali, nie wykluczajg
stwierdzenia, ze zapoznajac sie z kartg lokalu przecietny konsument mogt podja¢ decyzje
dotyczaca umowy w rozumieniu art. 2 pkt 7 uopnpr. Okolicznosci te nie majg znaczenia dla
oceny ww. przestanki nieuczciwej praktyki rynkowej. Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze
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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 wielkos¢ powierzchni pod $ciankami
dziatowymi wliczanej do powierzchni uzytkowej lokalu. Decyzja dotyczaca umowy moze
w tym wypadku polega¢ np. na zainteresowaniu sie przecietnego konsumenta oferta
Spotki, czy tez podjeciu dziatan w celu uzyskania dodatkowych lub szczegétowych
informacji o jej ofercie.

Nalezy zauwazyc, ze stanowisko Spotki co do postawionego jej zarzutu sprowadza
sie zasadniczo do wskazania, ze nie ma przepisow prawa zobowiazujacych dewelopera do
przekazania konsumentom informacji o wielkosci powierzchni pod wyodrebnionymi
sciankami dziatowymi wliczanej do powierzchni uzytkowej oferowanego lokalu.
Z wywodow Spotki wynika, Ze odpowiedniej podstawy prawnej nie zawiera ustawa
deweloperska z 2011r. majaca zastosowanie do zrealizowanego przez nig przedsiewziecia
,Horyzont Naramowice”, w tym przytoczony art. 22 ust. 1 pkt 14 tej ustawy. Wywody
Spoétki moga przy tym sugerowac, ze podstawe taka zawiera obecnie obowiazujaca ustawa
deweloperska z 2021r., ktéra zmienita brzmienie w zakresie wskazania sposobu pomiaru
lokalu, precyzujac, ze chodzi o powierzchnie uzytkowa.

Odnoszac sie do ww. argumentacji nalezy przede wszystkim wskazaé, ze Spotka
ogranicza obowiazki informacyjne przedsiebiorcy wzgledem konsumentéow wytacznie do
tych wynikajacych z przepiséw odrebnych, do czego odnosi sie art. 6 ust. 2 uopnpr, czyli
w niniejszym przypadku- do przepisow ustawy deweloperskiej. 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 ktorych mowa w ust. 1, uwaza sie
informacje, ktore przedsiebiorca stosujacy praktyke rynkowa jest obowigzany podac
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 przepiséw szczegolnych oraz takie,
co do ktorych obowiazek ten nie wynika z przepisow odrebnych, ale powiazany jest z samg
cecha ,,istotnosci informacji” dla podjecia decyzji dotyczacej umowy. Zaniechanie nalezy
tu przeciwstawic¢ dziataniu, ktorego obowiazek moze mie¢ zrédto w przepisach prawa,
umowach, zasadach wspétzycia spotecznego, dobrych praktykach itp. Kwalifikacja
informacji istotnych odbywac¢ musi sie zatem kazdorazowo w oparciu o okreslony stan
faktyczny. Na przedsiebiorcy ogolnie cigzy jednak obowiazek przekazania konsumentowi
wszystkich istotnych informacji potrzebnych do podjecia decyzji dotyczacej umowy, ktory
nie jest ograniczony do informacji wymienionych w bezwzglednie obowigzujacych
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, ktére 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 zaréwno zatajenie
przekazania informacji, jak i podanie informacji w sposdb 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, ktore
przedsiebiorca jest obowiazany poda¢ konsumentom na podstawie odrebnych przepiséw,
ale takze te, ktorych obowigzek podania nie wynika z regulacji szczegdlnych. 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 wprowadza¢ 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.

14



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 s$ciankami
dziatowymi w lokalu, wliczanej do powierzchni lokalu. Zdaniem Prezesa Urzedu,
w ustalonych okolicznosciach faktycznych ww. informacja jest potrzebna przecietnemu
konsumentowi do podjecia decyzji dotyczacej umowy w rozumieniu art. 2 pkt 7 uopnpr.
Jest to bowiem informacja, ktéra pozwala przecietnemu konsumentowi na ustalenie
rzeczywistej powierzchni lokalu, z ktorej bedzie mogt korzystac przy zachowaniu
proponowanego przez Spotke uktadu s$cianek 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 sciankami 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$s¢ powierzchni pod sciankami 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 Spéotke na podejmowanie
dodatkowych dziatan wobec konsumentow zainteresowanych jej oferta (tj. przekazanie
konsumentom informacji o lokalu wymaganych przez ustawe deweloperska, umozliwienie
spotkan z przeszkolonym handlowcem Spétki na etapie przedkontraktowym, udzielanie
przez niego odpowiedzi na zadane przez konsumentéw pytania, w tym mozliwos¢ wgladu
w dokumentacje projektowa i wykonawcza, czy otrzymania projektu, dokonania wtasnego
pomiaru przez konsumenta oraz omawianie katalogu inwestycji i mozliwos¢ obejrzenia
lokalu), nie ma znaczenia dla oceny zachowania Spotki. Mozliwos¢ uzyskania informacji
o wielkosci powierzchni pod $ciankami dziatowymi z innych Zzrédet nie wptywa na stopien
poinformowania przecietnego konsumenta o tej powierzchni w chwili zapoznania sie
z karta lokalu. Informacje uzyskiwane z innych zrodet nie mogg prowadzi¢ do korygowania
przekazu, jaki przecietny konsument otrzymuje zapoznajac sie z karta lokalu.

Nalezy ponadto zauwazyé, ze pojecie rzeczywistej powierzchni lokalu, do ktorego
odnosi sie postawiony Spotce zarzut jest wprost okreslone w jego tresci, czego Spotka nie
dostrzega. W tresci zarzutu wprost wskazano, ze jest to powierzchnia, z ktérej konsumenci
beda mogli korzysta¢ przy zachowaniu proponowanego uktadu scianek dziatowych, tj. nie
obejmujaca powierzchni pod tymi sciankami. Wymaga podkreslenia, ze Prezes Urzedu nie
zakwestionowat dokonanej przez Spétke interpretacji postanowien normy PN-ISO 9836:1997
w zakresie Scianek dziatowych, a wiec ich wliczania badz niewliczania do powierzchni
uzytkowej lokalu, co moze sugerowac stanowisko Spotki dotyczace postanowien normy
i pojecia powierzchni uzytkowej. Zarzucona Spotce praktyka nie dotyczy stosowania
postanowien normy budowlanej, ale sposobu informowania o powierzchni lokalu w zakresie
scianek dziatowych.

Ww. praktyka dotyczy pominiecia informacji o wielkosci powierzchni pod
wyodrebnionymi $ciankami dziatowymi w lokalu wliczanej do powierzchni uzytkowej
lokalu, przy zachowaniu, co nalezy podkresli¢, proponowanego przez Spotke uktadu scianek
dziatowych. Wskazana przez Spotke mozliwos¢ demontowania $cianek dziatowych przez
nabywcow czy modyfikowania ich dtugosci i szerokosci nawet bez wiedzy Spétki odnosi sie
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natomiast do decyzji podejmowanych w konkretnych sprawach przez konkretnych,
indywidualnie oznaczonych konsumentow. Podobnie oceni¢ trzeba dokonywanie przez
Spotke tzw. zmian lokatorskich na zlecenie konkretnych nabywcow. Tego rodzaju przypadki
wykraczajq poza zakres zarzutu postawionego Spotce w niniejszej sprawie, a jednoczesnie-
poza zakres kontroli dziatan przedsiebiorcy w postepowaniu w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Jedynie na marginesie mozna w tym miejscu zauwazyé, ze te same zasady
informowania konsumentéw o powierzchni lokalu, zdaniem Prezesa Urzedu, powinny
dotyczy¢ tez innych elementéw nadajacych sie do demontazu, o ktorych mowa w pkt
5.1.5.3 normy PN-ISO 9836:1997, tj. powierzchni rur i kanatow. Spétka uznata, ze wydaje
sie to sprzeczne z intencja Prezesa Urzedu. Spotka nie uwzglednita jednak, ze Prezes
Urzedu nie dokonat ustalen, ktore wskazywatyby, ze w lokalach mieszkalnych
realizowanych w przedmiotowym przedsiewzieciu zaprojektowane zostaty rury czy kanaty
jako elementy nadajace sie do demontazu w rozumieniu ww. postanowienia normy.
Odmienne ustalenia Prezes Urzedu poczynit w odniesieniu do scianek dziatowych w ww.
lokalach, ktorych dotyczy postawiony Spétce zarzut.

Zajmujac stanowisko w sprawie Spotka odniosta sie takze do dziatan Prezesa Urzedu
poprzedzajacych wszczecie niniejszego postepowania, podjetych w postepowaniu
wyjasniajacym majacym na celu zbadanie rynku ustug deweloperskich w zakresie sposobu
dokonywania pomiarow powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i domow
jednorodzinnych. Spétka zwrdcita m.in. uwage tylko na jedng wymiane pism z Prezesem
Urzedu w ramach tego postepowania i brak informacji zwrotnej ze strony Prezesa Urzedu
co do ztozonych wyjasnien, wskazujac na ograniczona mozliwos¢ podjecia reakcji na etapie
ww. postepowania dotyczacego badania rynku.

W odniesieniu do wyrazonych przez Spétke watpliwosci nalezy przede wszystkim
wskaza¢, ze informacje i dokumenty pozyskane od Spotki oraz innych deweloperow
w wyniku uzupetnienia ankiety przekazanej w ramach ww. postepowania wyjasniajacego
(sygn. akt RPZ.401.1.2022.JM), podlegaja ocenie tak, jak kazdy inny materiat dowodowy
pozyskany przez Prezesa Urzedu w toku postepowania wyjasniajacego. Wbrew sugestiom
Spotki, prowadzenie postepowania wyjasniajacego w celu zbadania sytuacji na okreslonym
rynku nie ogranicza Prezesa Urzedu w podjeciu dalszych dziatan w trybie uokik. Nie jest
wiec wykluczone, ze jezeli w toku tego rodzaju postepowania zostanie ustalone, ze
zachowanie przedsiebiorcy moze narusza¢ przepisy uokik, Prezes Urzedu zdecyduje
0 wszczeciu przeciwko przedsiebiorcy postepowania (np. w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow). Prezes Urzedu nie ma wptywu na sposob interpretacji
jego dziatan przez przedsiebiorcow. W niniejszym przypadku Prezes Urzedu uznaje jednak
za zbyt daleko idace i nieuzasadnione stanowisko Spotki co do braku ryzyka wszczecia
przeciwko niej postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, wskutek analizy materiatow przedtozonych przez Spotke w  ww.
postepowaniu wyjasniajacym, w odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzedu. Nalezy
przypomniec, ze Spotka dostarczyta zadane przez Prezesa Urzedu informacje i dokumenty
w odpowiedzi na wezwanie z dnia 16 marca 2022r., ktérego podstawe prawnga stanowit art.
50 ust. 1 uokik. Oznacza to, ze Spotka miata ustawowy obowiagzek odpowiedzi na
wezwanie. Z tego chocby wzgledu twierdzenia Spotki, ze ztozyta wyjasnienia w dobrej
wierze, ze wyjasnienia te maja przyczyni¢ sie do ustalenia standardu rynkowego, ale nie
beda podstawa do wszczecia przeciwko niej postepowania, sa catkowicie chybione.
Stanowisko Spoétki nie znajduje takze uzasadnienia w przytoczonych informacjach
zamieszczonych we wstepnej czesci ankiety, wyjasniajacej cel jej skierowania do
deweloperow. W ocenie Prezesa Urzedu, informacje te w zadnym stopniu nie wskazuja ani
nie sugeruja, ze po analizie ankiety wykluczone bedzie podjecie dziatan przez Prezesa
Urzedu w razie stwierdzenia naruszen na rynku ustug deweloperskich. Zgodnie z ich
trescia, odpowiedz na ankiete stanowi¢ bedzie istotne zrddto informacji o sytuacji na
rynku i praktykach deweloperow dotyczacych dokonywania pomiarow powierzchni
uzytkowej. Postawiony Spoétce zarzut, jak juz podkreslono powyzej, nie dotyczy samego
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sposobu pomiaru powierzchni, ale zakresu informacji o powierzchni lokalu zamieszczonych
w kartach lokali w sytuacji, w ktorej Spotka wlicza do powierzchni uzytkowej lokalu
powierzchnie pod Sciankami dziatowymi, ale nie informuje o wielkosci powierzchni pod
tymi Sciankami.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze Prezes Urzedu nie uprzedza przedsiebiorcy
0 zamiarze postawienia zarzutow i wszczecia przeciwko niemu postepowania w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéow badz innego postepowania
przewidzianego w uokik. W zwiazku z tym, za niezrozumiate nalezy uznaé oczekiwania
Spotki co do poinformowania jej przez Prezesa Urzedu o mozliwosci np. zmiany praktyki
lub podjecia dziatan zmierzajacych do usuniecia jej skutkdéw zanim wszczeto przeciwko
niej przedmiotowe postepowanie.

Z drugiej strony, fakt wczesniejszego niekwestionowania przez Prezesa Urzedu
sposobu prezentacji powierzchni lokali w kartach lokali, na co powotata sie Spotka, nie
oznacza, ze Prezes Urzedu nie mogt wszczac przeciwko Spoétce niniejszego postepowania.
Nalezy podkresli¢, ze o wszczeciu przeciwko Spotce postepowania przesadzita ocena
zgromadzonego materiatu dowodowego, z ktérej wynikato, Zze zaniechanie Spotki
w zakresie wskazywania wielkosci powierzchni pod s$ciankami dziatowymi wliczanej do
powierzchni uzytkowej lokalu moze spetniaé przestanki praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3 uokik.

Ponadto, w Swietle przepisow uokik wszczecie przeciwko przedsiebiorcy
postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow (podobnie
jak innych postepowan przewidzianych w tej ustawie, np. postepowania w sprawie
0 uznanie postanowien wzorca umowy za hiedozwolone) nie musi by¢ w ogole poprzedzone
postepowaniem wyjasniajacym. Prezes Urzedu nie ma obowiazku wszczecia postepowania
wyjasniajacego (por. art. 48 ust. 1 uokik).

Majac na uwadze powyzsze, 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 konsumentow. 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 cztonkéw danej grupy (okreslonego
kregu podmiotow), wyodrebnionych sposrdd ogotu konsumentéow za pomoca wspdlnego dla
nich kryterium. Sad Najwyzszy uznat, ze ,praktykq naruszajqcq zbiorowe interesy
konsumentow jest (...) takie zachowanie przedsiebiorcy, ktdére 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¢
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 konsumentow.
Godzenie w zbiorowe interesy konsumentow moze przy tym polega¢ zaréwno na ich
naruszeniu, jak i na zagrozeniu ich naruszenia. Nie jest tym samym konieczne, aby
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ktorykolwiek z konsumentdw 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 osob, ktore mogty zapoznac sie z przygotowanymi przez Spotke
kartami lokali.

Interes konsumentow 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 konsumentéw (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 konsumentoéw do uzyskania rzetelnych informacji o powierzchni
lokalu prezentowanego w udostepnianych przez Spoétke 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 Spétki, znieksztatcajac jego proces decyzyjny. W konsekwencji,
praktyka Spotki moze takze posrednio wptywaé na ekonomiczne interesy konsumentéw,
ktérzy zdecydowali sie zawrze¢ umowy deweloperskie ze Spotka.

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

W toku niniejszego postepowania Spoétka ztozyta wniosek o wydanie decyzji na
podstawie art. 28 ust. 1 uokik. Pismem z dnia 3 lipca 2024r. Spotka przedstawita wstepna
propozycje zobowiazania. Spotka poinformowata, ze [XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKIXXKKXXXKKXXXKKXXXKKIXXXKKXXKKKXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXKXXXXKKKXKXKKXIXEKKXXXKKXXXKKIXXXKKXXKKKXXKKXXXEXKXXXKXKKXXXKXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXXKKXXXXKXXXXKXXXXKEXXXXKEXXXXKXXXXKKXXXKXKKXXKXXXXXKXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXXKKXXXXKKXXXKXXKXXKEXXXXKEXXXXKKXXXXKKXXXKXKKXXXKXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXEXKXXXKKXXXKKXXXXKKXXKKXXXKKXXXKKXXXXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKHKXXXKKXXXEXKXXXKKXXXKKXXXXKKXXKKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXXKKXXXXKXXXXKXKXXXKEXXXXKEXXXXKKXXXXKKXXXKXKKXXKXXXKXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKEXXXXKKXXXXKXXXXKKXXXKXEXKXXKEXXXXKKXXXXKKXXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXKKXXXKKXXXKKXXXXEXKXXKKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXKXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXEXKXXXKXXXXKXKXXXKKXXXKKXXXKKXXXKKXXXKKKXXXXXXXKXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXEXKXXXKKXXXKKXXXXEXKXXKKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXKXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKEXXXXKKXXXXKXXXXKXKXXXKEXXXXKEXKXXKKXXXXKKKXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXXKKXXXXKXXXXEXXXXXKEXKXXKXXXXKXXXXKKXXXKXKXXKXXXXXKXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXKKXXXKXXXXKKXXXXKKXXKKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXKXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXKKXXXKKXXXKKIXXXKKXXXKXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXXKXXXXKXXXXEXXXXXKEXXXXKKKXXKXXXXKXKXXXKKKXXKXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXKXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXXKKXXXXKXXXXEXXXXXKXEXXXXKKXXXKKXXXKXXXXKXKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXEXXXXKKXXXXKXXXXEXKXXXKEXKXXKEXXXXKKXXXKKXXXKXKKXXXKXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXKKXXXKXXXXXKKXXXKKXXKKXXXKKXXXKKXXXKKKXXKXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKKXXKKXXXKKXXXXKXXXXKKKXXXKKXXKKKXXKKXXXXKKXXXKKKXXXXKXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKEXXXXKKXXXXKXXXXEXKKXXKEXKXXKEXXXXKKXXXXKKXXXKXKKXXXKXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXEXXXXXKKXXXXKKXXXXKXXXXEXKXXXKEXXXXKEXXXXKKXXXKKXXKXKKXXXKXXXXKXXXXKXX
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XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXKKXXXXKKXXXXKXXXXKXKKXXXKKXXKKKXXKKXXXKKXXXKKXXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXXXKXXXXKKXXXXKKXXXKKXXXXKXXXKXKXXXKKXXXKKXXXXXKXXXKXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXKXXXXKKXXXKXKXXXEXKXXXKKXXXKKXXXXKXXXKKXIXKKXXXKKXXXKXKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXKKXXKKXXXKXXXXKXXXXKXKKXXKEXKXXKKKXXKKXXXXKKXXXKKKXXXXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKKXXKKXXXKKXXXKXXXXKXKKXXKEXKXXKKXXXKKXXXKKXXXKKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXKXXXXKKXIXXKXXXKKXXXKKXXXKKXXXXKKXXKKKIXKKXXXKKXXXKXKKXXXKX XXX XXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXXKKXXXEKKXXXKKXXXKKXXXXEXXXXKKKIXEKKXXXEXKXXXIXKKXXXKXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXKXXXXKKXXXKXKXXXKKXXXKKXXXKKXXXXKXXXKKXIXKKXXXKKXXXKXKKXXXKXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXKKXXXKKXXXXKXXXXKXKKXXKEXKXXKKXXXKKXXXKKXXXKKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXKXKXXXKKXXXXKXXXXKXKKXXKEXKXXKKKXXKKXXXKKXXXKKKXXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXKXXXKXKHXXXXKKXXXKKXXXKKXXXKKXXXIKXXXKKXXXKKXXXEKKXXXKXKKXXXKXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXKXXXXKKXXXXKXXXKKXXXKKXXXKKXXXIKKXXKKKXXKKXXXKKXXXKXKKXXXKXXXXXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXKKXXXKKXXXKXXXXKXKKXXXEXKXXKEXKXXKKXXXKKKXXKXKKKXXXXXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKXXKKXXXKKXXXXKXXXXKXKKXXKEXKXXKKXXXKKXXXKKKXXKKKXXXXKXXKXXXXXKXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKK] .

Pismem z dnia 30 wrzesnia 2024r. Prezes Urzedu powiadomit Spotke o zamiarze
nieuwzglednienia wniosku o wydanie decyzji zobowiazujacej oraz o tym, ze szczegotowe
uzasadnienie przestanek uzasadniajacych nieuwzglednienie ww. wniosku zostanie
przedstawione w decyzji konczacej postepowanie.

Pismem z dnia 25 pazdziernika 2024r. Spotka wniosta o uzasadnienie odmowy
uwzglednienia jej zobowiazania przed wydaniem decyzji administracyjnej konczacej
niniejsze postepowanie. Prezes Urzedu odpowiedziat na ww. wniosek Spotki pismem z dnia
21 listopada 2024r. wskazujac przestanki, ktore zdecydowaty o odmowie przyjecia
ztozonego przez nig zobowiazania.

Stosownie do 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 ktorym mowa 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, zobowiazal 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.

Z ww. przepisu wynika, ze wydanie decyzji zobowigzujacej nalezy do uznania
Prezesa Urzedu. Oznacza to, ze Prezes Urzedu nie ma obowiazku wydania decyzji
zobowiagzujacej w kazdym przypadku, gdy przedsigbiorca wystapi z wnioskiem o jej
wydanie. Przepisy uokik nie obliguja bowiem Prezesa Urzedu do wydania decyzji
zobowiazujacej, ale jedynie stwarzaja mu prawng 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 rozstrzygniecia na podstawie art. 28 lub na podstawie
art. 26 i art. 27 uokik powinien natomiast kierowac sie w szczegoélnosci celami uokik oraz
skutkami praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Kazdorazowo nalezy
oceni¢, jakie orzeczenie w konkretnej sytuacji bedzie lepsze dla interesu publicznego. Tym
samym decyzja zobowiagzujaca nie powinna by¢ wydana w sytuacji, w ktérej w okreslonym
stanie faktycznym interes publiczny nie jest nalezycie chroniony. Ponadto Prezes Urzedu
powinien uwzgledni¢ takze dodatkowe okolicznosci sprawy, a sama gotowosc
wspotdziatania po stronie przedsiebiorcy nie moze mie¢ charakteru dominujacego. Nalezy
zatem wzig¢ 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 XVII AmA 63/22, 25 wrzesnia 2024r. sygn. akt XVIIl AmA 69/24 i 28
wrzesnia 2022r. sygn. akt XVII 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
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2016r. sygn. akt Il SK 54/15; postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia: 13 czerwca 2019r.
sygn. akt | 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 uwzgledni¢ ztozonego przez
Spotke wniosku. Po wnikliwym przeanalizowaniu okolicznosci sprawy Prezes Urzedu
stwierdzit, ze wydanie decyzji zobowiazujacej nie jest uzasadnione. Prezes Urzedu wziat
pod uwage przede wszystkim charakter produktu, ktérego dotyczy zarzucona Spotce
praktyka. Praktyka ta jest bezposrednio zwigzana z nabyciem lokalu mieszkalnego przez
konsumenta, czyli produktu, ktorego wartos¢ rynkowa jest obiektywnie niezwykle wysoka
dla przecigetnego konsumenta. Nabycie lokalu mieszkalnego wiaze sie z uiszczeniem przez
konsumenta na rzecz dewelopera znacznych srodkéw finansowych tytutem ceny za lokal,
co najmniej kilkuset tysiecy ztotych (z przekazanych przez Spétke danych wynika, ze cena
1 m? powierzchni lokalu mieszkalnego oferowanego w ramach przedmiotowego
przedsiewziecia wynosita od [informacja prawnie chroniona]). Niejednokrotnie nabycie
lokalu wiaze sie tez z zaciagnieciem przez konsumenta kredytu hipotecznego na
kilkadziesiat lat. Mozna tez uznaé, ze lokal mieszkalny jest produktem o szczegolnie
istotnej wartosci i znaczeniu dla przecietnego konsumenta, zwtaszcza w poréwnaniu do
innych produktéw czy ustug, co do ktorych konsument podejmuje decyzje rynkowe, w tym
decyzje dotyczaca umowy w rozumieniu art. 2 pkt 7 uopnpr.

Przy ocenie wniosku Spotki Prezes Urzedu wziat rowniez pod uwage, Ze zarzucona
Spotce praktyka polega na pominieciu informacji o wielkosci powierzchni pod
wyodrebnionymi $ciankami dziatowymi wliczanej do powierzchni uzytkowej lokalu
w kartach lokalu. Jak zaznaczono, karty lokalu stanowia zatacznik do prospektu
informacyjnego dotyczacego danego przedsiewziecia deweloperskiego, a w razie zawarcia
umowy deweloperskiej staja sie integralng czescia umowy. Dokonane ustalenia wskazuja,
ze karta lokalu byta faktycznie jedynym dokumentem stosowanym przez Spotke na etapie
przedkontraktowym i na etapie zawierania umowy, na podstawie ktdérego konsument-
w przypadku zamieszczenia ww. informacji- mogtby ustali¢ rzeczywista powierzchnie
lokalu, z ktorej bedzie mogt korzystac przy zachowaniu proponowanego uktadu scianek
dziatowych, tj. bez powierzchni pod sciankami dziatowymi. Dokument ten ma niewatpliwie
podstawowe znaczenie dla przecietnego konsumenta podejmujacego decyzje dotyczaca
umowy w odniesieniu do lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 2 pkt 7 uopnpr.

Zdaniem Prezesa Urzedu, specyfika produktu, jakim jest lokal mieszkalny oraz
charakter ww. praktyki powoduja, ze do akceptacji zobowigzan 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 konsumentdéw, ktorzy mogli zapoznac sie z kwestionowanymi kartami
lokali. W odroznieniu od decyzji zobowiazujacej, decyzja wydana na podstawie art. 27
uokik, jako decyzja uznajaca praktyke Spotki za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow, ma po uprawomocnieniu, w zakresie dokonanej oceny prawnej praktyki,
charakter prejudykatu w indywidualnym sporze konsumenta ze Spotka (por. np. uchwate
Sadu Najwyzszego z 23 lipca 2008r. sygn. akt Ill CZP 52/08, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 2015r. sygn. akt Ill SK 61/14, D. Miasik [w:] Ustawa
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o ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz, red. T. Skoczny, 2. Wydanie,
Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2014r., str. 789 i 795)

Oceniajac ztozony przez Spotke wniosek Prezes Urzedu uwzglednit ponadto sytuacje
na rynku ustug deweloperskich, uksztattowana wskutek stosowania normy PN-1SO
9836:1997. Ustalenia Prezesa Urzedu dokonane w ww. postepowaniu wyjasniajacym
o sygn. akt RPZ.401.1.2022.JM, poprzedzajacym niniejsze postepowanie, dowodza, ze
w zwiazku ze stosowaniem normy PN-ISO 9836:1997 na rynku ustug deweloperskich
wypracowana zostata praktyka (dobry obyczaj) wskazywania w kartach lokali powierzchni
uzytkowej lokalu obejmujacej: sume powierzchni poszczegélnych 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 ktérej bedzie mogt faktycznie korzystac
przy zachowaniu proponowanego przez dewelopera uktadu scianek dziatowych. Spotka ww.
praktyki nie stosowata.

Nalezy podkresli¢, ze przeprowadzone przez Prezesa Urzedu badanie rynku objeto
deweloperow nalezacych do grup kapitatowych z listy 20 najwiekszych grup kapitatowych
oraz 1 dewelopera z listy 100 najwiekszych deweloperow prowadzacych dziatalnosc
w Polsce, wedtug rankingu przygotowanego przez miesiecznik Builder, PwC Polska oraz
Bisnode Polska ,Builder cz. 3 Ranking 100 najwiekszych firm- deweloperzy”,
opublikowanego w styczniu 2021r. (https://builderpolska.pl/2021/01/29/builder-ranking-
edycja-ii-deweloperzy/). Badanie to pozwolito na uzyskanie reprezentatywnych danych
z rynku ustug deweloperskich oraz analize sytuacji na tym rynku w zakresie sposobu
informowania przez deweloperdw o powierzchni lokalu mieszkalnego. Na podstawie analizy
wynikow badania Prezes Urzedu uznat, Zze skoro inni deweloperzy prowadzac
przedsiewziecia deweloperskie, do ktorych zastosowanie miata norma PN-I1SO 9836:1997,
zamieszczali w kartach lokali informacje o wielkosci powierzchni pod sciankami dziatowymi
znajdujacymi sie w danym lokalu wliczanej do powierzchni uzytkowej lokalu, a Spotka nie
zamieszczata tych informacji, to fakt ten powinien mie¢ kluczowe znaczenie przy ocenie
ztozonego przez nig wniosku o wydanie decyzji zobowiazujacej. Nawet bowiem, jesli
uwzgledni sie, ze postanowienia ww. normy co do scianek dziatowych byty w rézny sposob
interpretowane na rynku deweloperskim, to jednak mozliwe byto wypracowanie
i stosowanie przez deweloperow w relacjach z konsumentami dobrego obyczaju w sferze
informacyjnej, ktory zapewnit konsumentom dostep do istotnych informacji o rzeczywistej
powierzchni lokalu, z ktérej beda mogli korzysta¢ przy zachowaniu proponowanego uktadu
scianek dziatowych, tj. powierzchni bez tych scianek.

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.

Dodatkowo Prezes Urzedu zwrocit uwage na sposdb sformutowania przez Spotke
wniosku o wydanie decyzji zobowigzujacej. Spotka okreslita ww. wniosek jako
alternatywny w stosunku do wniosku gtownego dotyczacego umorzenia postepowania.
Spotka zaprzeczyta przy tym, ze stosowata praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow i nie zgodzita sie z zarzutem inicjujacym niniejsze postepowanie. Zdaniem
Prezesa Urzedu, sposob sformutowania przez Spoétke wniosku moze budzi¢ watpliwosci.
Podstawa wydania decyzji zobowiazujacej jest bowiem zobowiazanie przedsiebiorcy do
podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan, ktore maja zmierzac do zakonczenia
naruszenia lub usuniecia jego skutkdow. Mozna wiec uznac¢, ze wskutek ztozenia
zobowiazania przedsiebiorca zgadza sie z postawionym mu zarzutem, ktory nie jest
przedmiotem sporu (por. np. M. Sieradzka [w:] Ustawa o ochronie konkurencji
i konsumentow. Komentarz, red. K. Kohutek, M. Sieradzka, wyd. lll; WKP 2024, LEX).
W niniejszej sprawie Spotka przedstawita wprawdzie zobowigzanie i wniosta o wydanie
decyzji w trybie art. 28 uokik, ale jednoczesnie kwestionowata zasadnos¢ postawionego
zarzutu. Nie bez znaczenia jest rowniez fakt, ze Spodtka ztozyta wniosek na
zaawansowanym, praktycznie koncowym etapie postepowania.
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Po zapoznaniu sie ze zgromadzonym w niniejszej sprawie materiatem dowodowym,
pismem z dnia 4 grudnia 2024r. Spdtka poinformowata, ze podtrzymuje swoje
dotychczasowe stanowisko, w tym wniosek o umorzenie postepowania jako najdalej idacy.
Spotka podtrzymata takze wniosek ewentualny o wydanie decyzji zobowigzujacej. Spotka
wyrazita opinie, Zze zakonczenie postepowania decyzja zobowiazujaca do tzw.
rekompensaty publicznej bedzie dziataniem daleko bardziej wynagradzajacym
konsumentom ewentualne doznane niedogodnosci, niz natozenie na nig kary pienieznej. Za
kolejna okolicznos¢ przemawiajaca za wydaniem ww. decyzji Spétka uznata fakt, ze
stosowana przez nig sporna praktyka zostata zaniechana. Spotka zadeklarowata
jednoczesnie ponownie wole petnej wspotpracy z Prezesem Urzedu w przypadku wydania
decyzji zobowiazujacej.

Prezes Urzedu stwierdzit, ze ww. okolicznosci nie wptywaja na odmienng ocene
wniosku Spotki o wydanie decyzji zobowiazujacej, niz juz dokonana. Argumentacja Spotki
nie niweluje znaczenia przestanek, ktére Prezes Urzedu wziat pod uwage, decydujac
o nieuwzglednieniu jej wniosku. Sama propozycja przyznania rekompensaty nabywcom,
niezaleznie przy tym od jej charakteru czy wartosci, nie moze by¢ w niniejszej sprawie
czynnikiem przesadzajacym o wydaniu decyzji na podstawie art. 28 uokik. Tym bardziej,
w $wietle regulacji tego przepisu, nie moze o tym przesadzac fakt zaniechania stosowania
praktyki.

Odnoszac sie z kolei do argumentacji Spotki przywotanej dla uzasadnienia wniosku
o odstapienie od natozenia na nig kary pienieznej badz wymierzenie kary w najnizszej
mozliwej wysokosci, nalezy podkreslic, ze przypisana Spétce praktyka ma charakter
informacyjny. Podstawa prawna postawionego Spotce zarzutu sa przepisy uopnpr. Istota tej
praktyki polega na wprowadzajacym w btad zaniechaniu Spétki w przekazywaniu
konsumentom informacji o wielkosci powierzchni pod sSciankami dziatowymi znajdujacymi
sie w lokalu mieszkalnym, wliczanej do powierzchni uzytkowej lokalu. Prezes Urzedu
zakwestionowat zatem zakres przekazywanych konsumentom informacji, a nie to, w jaki
sposob Spotka interpretuje norme PN-ISO 9836:1997, w szczegdlnosci, czy zgodnie z ta
norma lub wbrew postanowieniom normy wlicza powierzchnie pod $ciankami dziatowymi
do powierzchni uzytkowej lokalu. Nawet, jesli norma PN-ISO 9836:1997 byta roznie
interpretowana, to sposob jej stosowania przez Spotke nie ma znaczenia dla oceny
przypisanej jej praktyki. Prezes Urzedu nie podziela w zwiazku z tym twierdzen Spotki, ze
sprawa ma charakter precedensowy, co powinno tagodzi¢ odpowiedzialnos¢ Spotki i byc
uwzglednione przy wydaniu decyzji konczacej postepowanie.

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
28 pazdziernika 2022r., tj. [informacja prawnie chroniona] w ramach przedsiewziecia
deweloperskiego ,,Horyzont Naramowice”. Prezes Urzedu uznat, ze jest to ostatni dzien,
w ktorym Spétka 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
interesow konsumentdow, w szczegolnosci zobowiazaé przedsiebiorce do ztozenia
jednokrotnego lub wielokrotnego o$wiadczenia o tresci i w formie okreslonej w decyzji.

Prezes Urzedu zdecydowat o zastosowaniu wobec Spétki S$rodka usuniecia
trwajacych skutkéw naruszenia zbiorowych interesow konsumentow polegajacego na
skierowaniu do konsumentéw, ktorym w zwigzku z zawarciem umoéw deweloperskich
w ramach przedsiewziecia deweloperskiego ,,Horyzont Naramowice” Spoétka przekazata
kwestionowane karty lokali, pisemnej informacji o wydaniu niniejszej decyzji. W ocenie
Prezesa Urzedu, srodek ten jest niezbedny do zrealizowania wobec ww. konsumentow,
ktorzy mogli by¢ dotknieci skutkami stwierdzonej praktyki, celow informacyjnych decyzji.
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Natozony na Spotke obowiazek jest jednoczesnie proporcjonalny do wagi i rodzaju
przypisanej jej praktyki (por. art. 26 ust. 4 w zw. z art. 27 ust. 4 uokik).

Zgodnie z art. 106 wust. 1 pkt 4 uokik, Prezes Urzedu moze natozy¢ na
przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezna w wysokosci nie wiekszej niz 10% obrotu
osiagnietego w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca
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 zyskéw 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 obrdot 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.

Obrot Spoétki 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 wyzszy niz rownowartos¢ 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 zwroci¢ uwage, ze przepisy uokik nie okreslaja
jakichkolwiek przestanek, od ktorych 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, ktére 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 wspétpraca 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 Spoétce praktyka dotyczy sposobu informowania
o powierzchni lokalu mieszkalnego oferowanego w sprzedazy, ktory moze wptywaé na
zachowanie przecigtnego konsumenta na etapie zawierania umowy, Prezes Urzedu
postanowit natozyc na Spoétke kare pieniezng za stosowanie tej praktyki.

Zgromadzony materiat dowodowy wskazuje na nieumyslne naruszenie przez Spotke
przepisow uokik. W opinii Prezesa Urzedu, Spotka naruszyta zasady ostroznosci w relacjach
z konsumentami. Nalezy podkresli¢, ze jako profesjonalista Spotka ma obowigzek
zwrdcenia uwagi na tres¢ przekazywanych konsumentom informacji nie tylko na etapie
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kontraktowania, ale takze na etapie poprzedzajacym zawarcie umowy, aby wyeliminowac
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 madgt ustalic w chwili
zapoznania sie z kwestionowang karta lokalu wielkosci powierzchni lokalu, z ktorej bedzie
mogt 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 ,,Horyzont
Naramowice”.

Ustalajac wysokos¢ kary Prezes Urzedu dokonat w pierwszej kolejnosci oceny
okolicznosci naruszenia przez Spoétke przepisow ustawy oraz okresu, stopnia i skutkow
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
istotag 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.

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 mogt 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 konsumentdow do uzyskania informacji o istotnym elemencie
oferty Spotki. Praktyka ta mogta rowniez wptywac na konkretne decyzje konsumentow,
aco za tym idzie posrednio wptywac na ekonomiczne interesy konsumentow, ktorzy
zdecydowali o zawarciu uméw ze Spotka. Pominiecie ww. informacji mogto tym samym
powodowac podjecie przez konsumenta decyzji dotyczacej 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.

Rozstrzygajac o wysokosci kary Prezes Urzedu uwzglednit takze okres trwania
stwierdzonego naruszenia, ktory przekroczyt 1 rok. Z przekazanych przez Spotke informacji
wynika, ze =zawarta pierwsza umowe deweloperska z konsumentem w ramach
przedsiewziecia ,,Horyzont Naramowice” [informacja prawnie chroniona].

Z ww. przyczyn Prezes Urzedu ustalit kwote bazowa kary na poziomie [informacja
prawnie chroniona] % obrotu Spotki uzyskanego w 2023r., tj. w wysokosci 1.315.025,96 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 obcigzajacych, 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 1.052.020,77 zt. Ostatecznie Prezes Urzedu natozyt na Spotke kare
pieniezng w wysokosci 1.052.021 zt po zaokragleniu.

W ocenie Prezesa Urzedu, natozona na Spoétke 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 sposob 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 46,60 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 2024r. poz. 1568) 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), 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. 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 ktorych mozna uiscic¢
optate sadowa; 2) mozliwych sposobach uiszczania optat sadowych w formie
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bezgotowkowej; 3) numerach rachunkoéw biezacych dochodow Sadu, na ktore mozna
dokonywad wptat.

Zgodnie z art. 103 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, sad moze
przyznac¢ zwolnienie od kosztow sadowych osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej
niebedacej osoba prawna, ktdérej ustawa przyznaje zdolnos¢ 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 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 domagal 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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