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TOMASZ CHROSTNY

Poznan, 11 pazdziernika 2023r.
RPZ.610.3.2023.JM

DECYZJA nr RPZ 7/2023

Po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow wszczetego przeciwko Sokotowo Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie,

I. na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz.U. z 2023 r. poz. 1689 ze zm.), 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, dziatania Sokotowo Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie polegajace na niewskazywaniu w prospektach informacyjnych oraz
zawieranych z konsumentami umowach deweloperskich dotyczacych przedsiewziecia
deweloperskiego ,,Ustronie Apartments” w Ustroniu Morskim, ze podana technologia
wykonania $cian i Scianek wewnetrznych nie dotyczy s$cianek dziatowych w lokalach
mieszkalnych realizowanych w ramach ww. przedsiewziecia, co wprowadza konsumentow
w btad co do standardu oferowanego lokalu oraz stanowi nieuczciwa praktyke rynkowa
w rozumieniu art. 6 ust. 11 3 pkt 1 oraz ust. 4 pkt 1 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 23
sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz.U. z 2023 r. poz.
845) i godzi w zbiorowe interesy konsumentow

i stwierdza zaniechanie jej stosowania z dniem 14 maja 2021 r.

Il. na podstawie art. 26 ust. 2 w zw. z art. 27 ust. 4 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow naktada na Sokotowo
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie srodek usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia
zbiorowych intereséow konsumentéw w postaci zamieszczenia, na koszt Spotki, na stronie
internetowej Spotki, w dacie wydania decyzji jest to strona https://www.ustronie-
apartments.pl, jednokrotnego oswiadczenia o tresci (dalej: oswiadczenie nr 1):

»Sokotowo Sp. z o.0. z siedzibq w Warszawie informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow w decyzji nr RPZ 7/2023 z dnia 11 pazdziernika 2023 r.
stwierdzit, ze stosowata praktyke naruszajgcq zbiorowe interesy konsumentow. Zobacz
szczegoty”

odsytajacego do podstrony zawierajacej oswiadczenie o tresci (dalej: oswiadczenie nr 2):

»,Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw decyzjq nr RPZ 7/2023 z dnia 11
pazdziernika 2023 r. stwierdzit, ze Sokotowo Sp. z o.0. z siedzibq w Warszawie stosowata
praktyke naruszajgcq zbiorowe interesy konsumentéw. Praktyka ta polegata na
niewskazywaniu w prospektach informacyjnych oraz zawieranych z konsumentami
umowach deweloperskich dotyczqcych przedsiewziecia deweloperskiego ,,Ustronie
Apartments” w Ustroniu Morskim, zZe podana technologia wykonania scian i scianek
wewnetrznych nie dotyczy scianek dziatowych w lokalach mieszkalnych realizowanych
w ramach ww. przedsiewziecia, co wprowadza konsumentow w btad co do standardu
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oferowanego lokalu. Prezes Urzedu uznat, ze zaniechanie Spétki stanowi nieuczciwg
praktyke rynkowq w rozumieniu art. 6 ust. 11i 3 pkt 1 oraz ust. 4 pkt 1 w zw. z art. 4 ust.
2 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym,
a w konsekwencji praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art.
24 ust. 11 2 pkt 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow.

Ww. decyzja jest prawomocna. Konsumenci mogq powotac sie na tres¢ decyzji, gdy bedq
chcieli dochodzi¢ swoich praw w sqdzie.

Decyzja zostata udostepniona na stronie internetowej Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (w tym miejscu nalezy zamiesci¢ hipertqcze odsytajqce do niniejszej
decyzji umieszczonej na stronie Urzedu)”

Oswiadczenia nr 1 i 2 Sokotowo Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie ztozy w terminie 14 dni
od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji w taki sposob, ze:

a) oswiadczenia nr 1 i 2 beda dostepne i utrzymywane na ww. stronie internetowej
przez okres 3 (trzech) miesiecy od dnia ich zamieszczenia,

b) tekst oswiadczen nr 1 i 2 bedzie wyjustowany oraz sporzadzony czcionka
w kolorze czarnym (kod szesnastkowy RGB -#000000) ARIAL na biatym tle (kod
szesnastkowy RGB - #ffffff)

c) oswiadczenie nr 1 zostanie zamieszczone w gornej czesci gtownej strony
internetowej Spotki (w dacie wydania niniejszej decyzji jest to strona
https://www.ustronie-apartments.pl), w ramce o rozmiarze nie mniejszym niz
1150 px x 350 px tak, aby wielkos¢ czcionki byta dostosowana do wielkosci ramki
(tj. ramka byta w catosci wypetniona oswiadczeniem nr 1, o ktorym mowa
w niniejszym punkcie, z zachowaniem marginesu co najmniej 10 px pomiedzy
tekstem a ramka)

d) oswiadczenie nr 1 powinno by¢ widoczne przez caty czas, gdy uzytkownik jest na
stronie, bez mozliwosci jego zamkniecia przez uzytkownika (oswiadczenie nie
moze miec formy np. rotacyjnego banera czy slajdera),

e) oswiadczenie nr 2 zostanie zamieszczone na podstronie strony internetowej
Spotki i bedzie widoczne przez caty czas, gdy uzytkownik jest na podstronie,
chyba ze zostanie zamkniete przez uzytkownika (oswiadczenie nr 2 nie moze
mie¢ formy np. rotacyjnego banera czy slajdera),

f) wielko$¢ czcionki uzyta w o$wiadczeniach powinna odpowiada¢ wielkosci
czcionki zwyczajowo uzywanej na ww. stronie internetowej, z zastrzezeniem
warunkow okreslonych powyzej w pkt Il lit. c

g) w przypadku zmiany adresu, pod jakim dostepna jest strona internetowa Spotki,
oswiadczenia nr 1 i 2 zostana opublikowane na kazdej innej stronie internetowej
zastepujacej strone https://www.ustronie-apartments.pl,

h) w przypadku zmiany nazwy Spotki, jej przeksztatcenia lub przejscia praw
i obowiazkéow na inny podmiot pod jakimkolwiek tytutem publikacja zostanie
zrealizowana odpowiednio przez lub za posrednictwem Spétki lub jej nastepcy
prawnego, ze wskazaniem nazw dawnej i nowej

lll. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow naktada na Sokotowo Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie, w zwiazku z naruszeniem zakazu, o ktorym mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3
tej ustawy, kare pieniezng w wysokosci 213.793 zt (stownie: dwiescie trzynascie tysiecy
siedemset dziewiecdziesiat trzy zt), ptatna do budzetu panstwa;

IV. na podstawie art. 77 ust. 1 i art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw oraz
art. 263 § 1 i art. 264 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 775) w zw. z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow postanawia obcigzyc
Sokotowo Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie kosztami postepowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow w wysokosci 34,10 zt (stownie: trzydziesci
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cztery ztotych 10/100) oraz zobowiaza¢ do ich zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej
decyzji.

Uzasadnienie

W zwiazku z otrzymanym sygnatem konsumenckim, Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow (dalej: Prezes Urzedu) wszczat z urzedu postepowanie
wyjasniajace majace na celu wstepne ustalenie, czy nastapito naruszenie uzasadniajace
wszczecie przeciwko Sokotowo Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie (dalej: Spétka)
postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone oraz
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdéw (sygn. akt
RPZ.405.3.2022.JM).

W toku postepowania ustalono, Zze Spoétka zrealizowata przedsiewziecie
deweloperskie ,,Ustronie Apartments” w Ustroniu Morskim, w ramach ktérego wybudowata
m.in. [informacja prawnie chroniona] lokali mieszkalnych. W odpowiedzi na wezwanie
Prezesa Urzedu dotyczace przedtozenia stosowanych wzorcow umow, Spotka
poinformowata, ze nie postugiwata sie wzorcami umow podczas realizacji tego
przedsiewziecia, a projekty umow deweloperskich przygotowata kancelaria notarialna.
Spotka podkreslita, ze z uwagi na zawieranie umoéw z klientami na réznych etapach
inwestycji, umowy byty dostosowywane do sytuacji faktycznej i kazdorazowo negocjowane
z klientami. Spétka wyjasnita m.in., Zze przekazata kancelarii notarialnej niezbedne
informacje techniczne dotyczace nieruchomosci oraz terminy realizacji inwestycji, ktore
wynikaty z umowy o roboty budowlane zawartej z generalnym wykonawca. Z uwagi na
wymogi prawne Spotka przekazata takze kancelarii notarialnej, jak wskazata, informacje
wynikajace z prospektu informacyjnego, ktorego tresc¢ ustalita z bankiem prowadzacym
mieszkaniowy rachunek powierniczy dla inwestycji. Spotka zaznaczyta, ze po otrzymaniu
od notariusza projektu umowy, zaakceptowata go idokument ten byt podstawa do
zawierania umow deweloperskich z klientami. Z przekazanych przez Spétke informacji
wynika, ze na dzien [informacja prawnie chroniona] zawarta [informacja prawnie
chroniona] uméw deweloperskich w ramach ww. przedsiewziecia, pierwsze umowy zawarte
zostaty w 2019 r., a ostatnie w 2021 r.

Jak ustalono, w umowach deweloperskich zawartych przez Spotke z konsumentami
w 2019r. oraz w 2020r. zamieszczono postanowienie o tresci: ,,Deweloper oswiadcza, ze:
wykona przedmiotowy lokal i budynek mieszkalny, w nastepujqcym standardzie i zakresie
prac wykoriczeniowych:

- sciany i scianki wewnetrzne: bloczek silka (...)” (8 5 ust. 2 pkt 6/8 5 ust. 2 pkt 5 wzorca
umowy deweloperskiej).

Podobne postanowienie zamieszczono w prospektach informacyjnych zataczonych
do ww. umow, stanowiacych integralng czes¢ tych umow. W czesci indywidualnej
prospektu, dotyczacej konkretnego lokalu mieszkalnego, w rubryce: ,Okreslenie
powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do
ktorych wykonania zobowiazuje sie deweloper”, w pkt 3 wskazano: ,,3. Standard i zakres
prac wykoriczeniowych:

- sciany i scianki wewnetrzne: bloczek silka (...)”.

Odpowiadajac na wezwania Prezesa Urzedu, Spotka poinformowata m.in., ze
otrzymata sygnaty od [informacja prawnie chroniona] dotyczace ich zdaniem niewtasciwej
realizacji inwestycji w zakresie technologii wykonania wewnetrznych scian dziatowych w
lokalach. Nabywcy ci zarzucili, ze zmieniono technologie wykonania tych scian z
murowanej na lekka kartonowo-gipsowa. Spotka uznata ww. zarzuty za bezpodstawne,
podnoszac, ze od poczatku inwestycji projekt budowlany, na podstawie ktorego uzyskata
decyzje o pozwoleniu na budowe, zaktadat wykonanie tych $cian w takiej wtasnie
technologii, umozliwiajacej umieszczenie instalacji technicznej wewnatrz scian. Spétka
podkreslita, ze poczatkowo w umowach wskazano wykonanie w technologii murowanej
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scian wewnetrznych budynku, nie okreslono jednak szczegotowo technologii wykonania
scian dziatowych w lokalach. Spotka wskazata, ze w zwiazku z pojawiajacymi sie
watpliwosciami kilku klientow, umowe deweloperska doprecyzowano o kwestie wykonania
scian wewnetrznych w lokalach.

Majac na uwadze powyzsze, postanowieniem z dnia 23 marca 2023 r. Prezes Urzedu
wszczat przeciwko Spoétce postepowanie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentdow, w zwiazku ze stosowaniem praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow, okreslonej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 275 ze zm.), polegajacej na
niewskazywaniu w prospektach informacyjnych oraz zawieranych z konsumentami
umowach deweloperskich dotyczacych przedsiewziecia deweloperskiego ,Ustronie
Apartments” w Ustroniu Morskim, ze podana technologia wykonania scian i Scianek
wewnetrznych nie dotyczy $cianek dziatowych w lokalach mieszkalnych realizowanych
w ramach ww. przedsiewziecia, co moze wprowadza¢ konsumentéow w btad co do
standardu oferowanego lokalu oraz stanowic nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu
art. 6 ust. 11 3 pkt 1 oraz ust. 4 pkt 1 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007
r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz.U. z 2017 r. poz. 2070 ze zm.)
i godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow.

Pismem z dnia 23 marca 2023 r. Prezes Urzedu zawiadomit Spotke, zgodnie z art. 73
ust. 6 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, o zaliczeniu w poczet dowodow
w niniejszym postepowaniu materiatu postepowania wyjasniajacego o sygn. akt
RPZ.405.3.2022.JM, poprzedzajacego wszczecie niniejszego postepowania.

Po otrzymaniu zawiadomienia o wszczeciu niniejszego postepowania Spétka nie
ustosunkowata sie do postawionego zarzutu. Odpowiadajac na wezwanie Prezesa Urzedu
odnoszace sie do daty zaniechania praktyki, pismem z dnia 30 czerwca 2023 r. Spotka
podkreslita m.in., ze nigdy nie zmieniata projektu budowlanego i nie wystepowata o zadna
zmiane decyzji o pozwoleniu na budowe, nie zmieniata rowniez prospektu informacyjnego.
Spétka poinformowata, ze zgodnie z projektem wszystkie sciany wewnetrzne w budynku
zostaty wykonane w technologii murowanej- z bloczkow silka, a wewnetrze Ssciany
w lokalach zaprojektowano i wykonano w technologii lekkiej kartonowo-gipsowej. Spotka
zapewnita, ze wszyscy klienci mieli do wgladu decyzje o pozwoleniu na budowe i projekt
budowlany. Spétka uznata, ze nigdy nie wprowadzita swoich klientow w btad informujac
o innym standardzie wykonania, niz wynikato to z projektu i dokumentéw.

Spotka wyjasnita ponadto, ze pismem z dnia 15 grudnia 2020 r. poinformowata
dotychczasowych klientow o wymaganiach projektu budowlanego i decyzji o pozwoleniu na
budowe i braku mozliwosci zmiany technologii wykonania $cian dziatowych, z uwagi na
parametry techniczne i statyczne obcigzen stropow oraz zaprojektowane szachty
z instalacjami. Spotka wskazata, ze w tym zakresie ztozyta klientom stosowne
oswiadczenie, a po wyjasnieniu tej sytuacji poprosita notariusza o uwzglednienie tej
informacji w kolejnych umowach zawieranych z klientami.

Pismem z dnia 26 wrzesnia 2023r. Prezes Urzedu zawiadomit Spotke o zakonczeniu
zbierania materiatu dowodowego oraz mozliwosci zapoznania sie z nim i ztozenia
dodatkowych wyjasnien. Spotka zapoznata sie ze zgromadzonym materiatem w dniu
6 pazdziernika 2023r.

Prezes Urzedu ustalit, co nastepuje:

Sokotowo Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie jest spotka prawa handlowego wpisana
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000616053.
Przedmiotem jej dziatalnosci sa m.in. roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem
budynkow (dowdd: odpis z rejestru KRS Spotki- k. 609-611 akt).

W ramach prowadzonej dziatalnosci Spotka zrealizowata przedsiewziecie
deweloperskie ,,Ustronie Apartments” w Ustroniu Morskim, obejmujace budowe budynku
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mieszkalnego wielorodzinnego, w ktorym znajduje sie m.in. [informacja prawnie
chroniona] lokali mieszkalnych. Spétka zawarta [informacja prawnie chroniona] umow
deweloperskich z konsumentami dotyczacych tego przedsiewziecia, pierwsze umowy
Spoétka zawarta w 2019 r., a ostatnie w 2021 r. (dowdd: pisma Spotki z dnia: 8 kwietnia
2022r. i 1 czerwca 2022r.- k. 14 i 56 akt; umowy deweloperskie zawarte przez Spotke z
konsumentami- k. 57-67, 78-87, 98-107, 118-127, 167-177, 188-198, 209-219, 230-240, 251-
261, 472-482, 498-508, 524-534, 551-561, 618-628, 644-654 akt).

W toku postepowania wyjasniajacego o sygn. akt RPZ.405.3.2022.JM Prezes Urzedu
wezwat Spotke do przedtozenia wzorcow umow stosowanych dla ww. przedsiewziecia.
W odpowiedzi na wezwanie Spétka poinformowata, ze nie postugiwata sie wzorcami umow
podczas realizacji tego przedsiewziecia, a projekty umow deweloperskich przygotowata
kancelaria notarialna. Spotka podkreslita, ze z uwagi na zawieranie umow z klientami na
réznych etapach inwestycji, umowy byty dostosowywane do sytuacji faktycznej
i kazdorazowo negocjowane z klientami. Spotka wyjasnita m.in., ze przekazata kancelarii
notarialnej niezbedne informacje techniczne dotyczace nieruchomosci oraz terminy
realizacji inwestycji, ktore wynikaty z umowy o roboty budowlane zawartej z generalnym
wykonawca. Z uwagi na wymogi prawne Spotka przekazata takze kancelarii notarialnej,
informacje wynikajace z prospektu informacyjnego, ktorego tres¢ ustalita z bankiem
prowadzacym mieszkaniowy rachunek powierniczy dla inwestycji. Spotka zaznaczyta, ze po
otrzymaniu od notariusza projektu umowy, zaakceptowata go i dokument ten byt podstawa
do zawierania umow deweloperskich z klientami (dowdd: pismo Prezesa Urzedu z dnia 29
marca 2022 r.- k. 8-9 akt; pisma Spotki z dnia: 8 kwietnia 2022 r. i 1 czerwca 2022 r.- k. 14
i 56 akt).

W umowach deweloperskich zawartych przez Spotke z konsumentami w 2019 r. i od
dnia 1 stycznia 2020 r. do dnia 13 maja 2021 r. zamieszczono postanowienie o tresci:
,Deweloper oswiadcza, ze: wykona przedmiotowy lokal i budynek mieszkalny,
w nastepujqcym standardzie i zakresie prac wykoriczeniowych:

- sciany i scianki wewnetrzne: bloczek silka (...)” (8§ 5 ust. 2 pkt 6/8 5 ust. 2 pkt 5 wzorca
umowy deweloperskiej).

(dowdd: umowy deweloperskie zawarte przez Spotke z konsumentami- k. 57-67, 167-177,
188-198, 209-219, 230-240, 251-261, 472-482, 498-508, 524-534, 551-561, 618-628 akt).

Podobne postanowienie zamieszczono w prospektach informacyjnych zataczonych
do ww. umow, stanowiacych integralng czes¢ tych umoéw. W czesci indywidualnej
prospektu, dotyczacej konkretnego lokalu mieszkalnego, w rubryce: ,Okreslenie
powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do
ktérych wykonania zobowiazuje sie deweloper”, pod pkt 1, w ktorym oznaczono lokal, jego
powierzchnie i pomieszczenia w lokalu oraz pkt 2, wskazujacym, ze okreslenie powierzchni
i uktad pomieszczen okreslaja rzuty lokali stanowigce zataczniki do prospektu,
zamieszczono pkt 3 o nastepujacej tresci: ,,3. Standard i zakres prac wykoriczeniowych:

- Sciany i scianki wewnetrzne: bloczek silka (...)”.

(dowdd: prospekty informacyjne stanowiace integralng czes¢ zawartych przez Spotke
umoéw deweloperskich- k. 68-77, 178-187, 199-208, 220-229, 241-250, 262-271, 483-487,
509-513, 535-539, 562-566, 629-634 akt).

W zwiazku z watpliwosciami dotyczacymi technologii wykonania scian dziatowych
w lokalach mieszkalnych w ww. przedsiewzieciu, zgtoszonymi przez niektorych nabywcow,
Spoétka skierowata pismo wyjasniajace do oséb, z ktorymi zawarta umowy deweloperskie,
z dnia 15 grudnia 2020 r. W ww. pismie Spotka m.in. wskazata, ze: ,,[informacja prawnie
chroniona] wtascicieli lokali zwrocito nam uwage, iz - rzekomo - nie realizujemy inwestycji
zgodnie z podpisanymi umowami deweloperskimi. Uwagi te dotyczyty uméw podpisanych
przed dniem 01.10.2020 r., a sugerowane odstepstwo od umowy miato dotyczyc
technologii wykonania scian dziatowych wewngqtrz lokali. Zwrécono nam uwage, iz zgodnie
Z umowq sciany wewnetrzne miaty zosta¢c wykonane w technologii murowanej z silikatow.
Wyjasnilismy wszystkim tym osobom, iz budowa od poczqtku realizowana jest zgodnie
Z zatwierdzonym projektem architektoniczno-budowlanym oraz decyzjq o pozwoleniu na
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budowe. Nigdy nie zmieniano tego projektu i od poczqtku prac zatozono - zresztq
swiadomie - wykonanie tych scian w lekkiej technologii gipsowo-kartonowej, wypetnionych
wetng mineralng (...)”. Spotka przyznata jednoczesnie, ze ,,zawierana przez strony umowa
oraz prospekt informacyjny i standard wykonczenia w tym zakresie mogt by¢ wobec tego
nieprecyzyjny, skoro pojawity sie tego typu watpliwosci, dlatego postanowilismy
doprecyzowac ten zapis w prospekcie i standardzie wykonczenia, ktory zostanie Panstwu
przestany w oddzielnej korespondencji. Zdaniem prawnikéw nie ma w chwili obecnej
niezbednej potrzeby doprecyzowania samej tresci umowy w tym zakresie (...). Ewentualne
doprecyzowanie tego elementu moze nastgpi¢ w umowie ostatecznej przenoszqcej na
Paristwa wtasnos¢ lokali (...)".

W kolejnym piSmie z dnia 20 stycznia 2021 r. Spétka poinformowata nabywcow
m.in., ze ,(..) doprecyzowanie prospektu informacyjnego, informacji o standardzie
wykoriczenia stanowiqcego czes¢ umowy, jak i jej samej, nie moze nastgpi¢ ze wzgledow
na obecnq sytuacje w sposob bezposredni i w formie odpowiadajqcej oczekiwaniom stron
(...)”. W piSmie Spétka poinformowata takze nabywcow o przestaniu prospektu
informacyjnego i standardu wykonczenia ,,jako oswiadczenia spotki” (dowod: pismo Spotki
z dnia 11 pazdziernika 2022 r. wraz z wzorami pism skierowanych do nabywcoéow z dnia: 15
grudnia 2020 r. i 20 stycznia 2021 r.- k. 276-278 akt).

Pismem z dnia 29 marca 2022 r. Prezes Urzedu wezwat Spotke m.in. do wskazania,
czy otrzymata skargi badz reklamacje konsumentéw dotyczace zawartych umow
deweloperskich. W odpowiedzi, pismem z dnia 8 kwietnia 2022 r., Spétka poinformowata
m.in., ze otrzymata sygnaty od [informacja prawnie chroniona] dotyczace ich zdaniem
niewtasciwej realizacji inwestycji w zakresie technologii wykonania wewnetrznych scian
dziatowych w lokalach. Nabywcy ci zarzucili, ze zmieniono technologie wykonania tych
scian z murowanej na lekka kartonowo-gipsowa. Spotka uznata ww. zarzuty za
bezpodstawne, podnoszac, ze od poczatku inwestycji projekt budowlany, na podstawie
ktérego uzyskata decyzje o pozwoleniu na budowe, zaktadat wykonanie tych scian w takiej
wtasnie technologii, umozliwiajacej umieszczenie instalacji technicznej wewnatrz Scian.
Spotka podkreslita, ze poczatkowo w umowach wskazano wykonanie w technologii
murowanej $cian wewnetrznych budynku, nie okreslono jednak szczegétowo technologii
wykonania Scian dziatowych w lokalach. Spotka wskazata, ze w zwiazku z pojawiajacymi sie
watpliwosciami kilku klientow, chcac uniknaé tego typu sytuacji w przysztosci, umowe
deweloperska doprecyzowano o kwestie wykonania scian wewnetrznych w lokalach.

Pismem z dnia 8 lipca 2022 r. Prezesa Urzedu wezwat Spotke m.in. do wskazania,
w jakich datach i w jakim zakresie dokonata zmiany informacji zamieszczonych
w prospekcie informacyjnym oraz zatacznikach do prospektu oraz wyjasnienia, czy zmiany
te zostaty uwzglednione w zawieranych z konsumentami umowach deweloperskich.
Odpowiadajac na to wezwanie, Spotka poinformowata m.in., ze w zadnych dokumentach
do sierpnia 2020 r. nie odnosita sie do technologii wykonania Scian dziatowych w lokalach.
Technologia ich wykonania wynikata z projektow budowlanych i wydanej w oparciu o te
projekty decyzji administracyjnej o pozwoleniu na budowe. Spotka zaznaczyta, ze
w momencie, gdy pojawity sie informacje o rzekomym niewykonaniu umowy
deweloperskiej zgtoszone przez [informacja prawnie chroniona] powigzanych ze soba
rodzinnie klientéw wyjasniono im, na podstawie dokumentacji budowlanej, iz wykonanie
scian jest zgodne z projektem. Spotka zapewnita, ze nigdy nie dokonywano w tym zakresie
zadnych zmian, a projekty byty dostepne w siedzibie oddziatu Spétki i osoby
zainteresowane zakupem mogty sie z nimi szczegétowo zapoznac¢. Spétka ponownie
poinformowata, ze w zwiazku z podnoszonymi watpliwosciami, chcac w przysztosci uniknaé
tego typu sytuacji, postanowita od sierpnia 2020 r. uszczegotowié zapisy zawieranych z
klientami umow, wprowadzajac dodatkowy zapis o sposobie wykonania scian dziatowych
(dowdd: pisma Prezesa Urzedu z dnia: 29 marca 2022 r. i 8 lipca 2022 r.- k. 8-9 i 160 akt;
pisma Spotki z dnia: 8 kwietnia 2022 r. i 27 lipca 2022 r.- k. 14 i 162 akt).

Po wszczeciu niniejszego postepowania, Prezes Urzedu skierowat wezwanie do
Spotki majace na celu sprecyzowanie przez Spotke daty zaniechania zarzuconej jej
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praktyki. Prezes Urzedu wezwat zatem Spétke m.in. do przedtozenia kopii ostatniej umowy
deweloperskiej zawartej z konsumentem wraz z kopia przekazanego konsumentowi
prospektu informacyjnego, w ktorych zamieszczono informacje o wykonaniu $cian i scianek
wewnetrznych z bloczkow silka. W odpowiedzi na ww. wezwanie, pismem z dnia 30
czerwca 2023r. Spotka wskazata m.in., powotujac sie na swoje wczesniejsze wyjasnienia,
ze wszystkie Sciany wewnetrzne w budynku zostaty wykonane zgodnie z projektem
budowlanym i decyzja o pozwoleniu na budowe w technologii murowanej z bloczkow silka,
o czym zawsze informowata w prospekcie informacyjnym. Spotka podkreslita, ze prospekt
w trakcie inwestycji nie byt zmieniany, gdyz zawierat wszystkie istotne elementy dla
realizacji inwestycji. Zdaniem Spotki, technologia wykonania Scian dziatowych nie jest
takim elementem tym bardziej, ze byta znana stronom umowy od poczatku trwania
inwestycji, gdyz wynikata z dokumentacji projektowej i decyzji administracyjnych. Spotka
podniosta, ze wielokrotnie podkreslata w toku postepowania, iz nigdy nie zmieniata
projektu budowlanego i nie wystepowata o zadna zmiange decyzji o pozwoleniu na budowe,
nie zmieniata rowniez prospektu informacyjnego. Spétka zaznaczyta, ze zgodnie
z projektem wszystkie Sciany wewnetrzne w budynku zostaty wykonane w technologii
murowanej- z bloczkéw silka, a wewnetrze sciany w lokalach zaprojektowano i wykonano
w technologii lekkiej kartonowo-gipsowej. Spotka zapewnita, ze wszyscy klienci mieli do
wgladu decyzje o pozwoleniu na budowe i projekt budowlany. Spétka uznata, ze nigdy nie
wprowadzita swoich klientow w btad informujac o innym standardzie wykonania, niz
wynikato to z projektu i dokumentow.

Spotka wyjasnita ponadto, ze pismem z dnia 15 grudnia 2020 r. poinformowata
dotychczasowych klientow o wymaganiach projektu budowlanego i decyzji o pozwoleniu na
budowe i braku mozliwosci zmiany technologii wykonania $cian dziatowych, z uwagi na
parametry techniczne i statyczne obcigzen stropow oraz zaprojektowane szachty
z instalacjami. Spotka wskazata, ze w tym zakresie ztozyta klientom stosowne
oswiadczenie, a po wyjasnieniu sytuacji poprosita notariusza o uwzglednienie tej
informacji w kolejnych umowach zawieranych z klientami. Spétka podkreslita tez, ze zaden
z klientow do chwili obecnej nie podniost w stosunku do niej zarzutu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy. Z ww. pisma Spétki wynika jednoczesnie, ze zadane
w wezwaniu dokumenty, czyli umowy w formie notarialnej, zostana przestane do Urzedu
bezposrednio przez kancelarie notarialna, w ktérej je sporzadzono (dowdd: pismo Prezesa
Urzedu z dnia 16 czerwca 2023 r.- k. 612 akt; pismo Spotki z dnia 30 czerwca 2023 r.- k.
614 akt).

W zataczeniu do pisma z dnia 4 lipca 2023 r. notariusze z ww. kancelarii notarialnej
przestali wypisy dwoch aktow notarialnych obejmujacych zawarte przez Spotke
z konsumentami umowy deweloperskie z dnia: 17 pazdziernika 2020 r. i 23 pazdziernika
2020 r., wraz z zatacznikami (dowdd: pismo Kancelarii notarialnej z dnia 4 lipca 2023 r.- k.
617 akt; umowy deweloperskie z dnia: 17 pazdziernika 2020 r. i 23 pazdziernika 2020 r.
wraz z zatacznikami, tj. prospektem informacyjnym, rzutem kondygnacji, wzorem umowy
deweloperskiej, rzutem lokalu i standardem wykonczenia- k. 618-669 akt).

Ustalono, ze w ww. umowie deweloperskiej z dnia 17 pazdziernika 2020 r.
i zataczonym do niej prospekcie informacyjnym zamieszczono te same postanowienia
dotyczace wykonania $cian i Scianek wewnetrznych z bloczkow silka, jak przytoczone
powyzej, bedace podstawa postawionego Spotce zarzutu (dowdd: umowa deweloperska
z dnia 17 pazdziernika 2020 r. wraz z prospektem informacyjnym- k. 618- 634 akt).

W § 5 ust. 2 pkt 5 ww. umowy deweloperskiej z dnia 23 pazdziernika 2020 r.
wskazano natomiast, poza informacjami o wykonaniu $cian wewnetrznych z bloczkow silka,
ze Sciany dziatowe wewnatrz lokali zostang wykonane z ptyty gipsowo-kartonowej na
stelazu wypetnionej wetna mineralng. W zataczonym do tej umowy prospekcie
informacyjnym z tej samej daty w rubryce: ,,Okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen
oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do ktorych wykonania zobowigzuje sie
deweloper” wskazano z kolei jedynie, ze Sciany i scianki wewnetrzne zostana wykonane
z bloczkow silka (dowdd: umowa deweloperska z dnia 23 pazdziernika 2020 r. wraz
z prospektem informacyjnym- k. 644-659 akt).
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Pismem z dnia 9 sierpnia 2023r. Prezes Urzedu wezwat Spotke do potwierdzenia, ze
przekazane przez notariuszy umowy deweloperskie wraz z prospektami informacyjnymi
byty ostatnimi umowami i prospektami, w ktorych zamieszczono informacje o wykonaniu
scian i scianek wewnetrznych z bloczkéw silka. Pismem z dnia 25 sierpnia 2023 r. Spétka
poinformowata, ze ,,potwierdza stanowisko wyrazone w pismie notariuszy z dnia 2 grudnia
2022 r. Wszystkie umowy dotyczqce inwestycji w Ustroniu przy ulicy Okrzei 6 sporzqdzane
byty w tej kancelarii, a wiec przekazane dokumenty obrazujq stan rzeczywisty na dzien
ztozenia oswiadczen przez notariuszy (...)” (dowod: pismo Prezesa Urzedu z dnia 9 sierpnia
2023 r.- k. 675 akt; pismo Spotki z dnia 25 sierpnia 2023 r.- k. 677 akt).

Jak ustalono, w umowach deweloperskich zawartych przez Spotke co najmniej od
dnia 14 maja 2021 r. nie zamieszczono informacji o technologii wykonania s$cian czy
scianek. W § 5 ust. 2 pkt 5 tych uméw wskazano: , Deweloper oswiadcza, ze: wykona
przedmiotowy lokal i budynek mieszkalny w standardzie i zakresie prac wykoriczeniowych,
stanowigcym zatqcznik do prospektu informacyjnego”.

W prospektach informacyjnych zataczonych do ww. uméw deweloperskich
zamieszczono, obok informacji o wykonaniu scian i scianek wewnetrznych z bloczkéw silka,
dodatkowo informacje o wykonaniu Scianek dziatowych w lokalach z ptyty gipsowo-
kartonowej. W czesci indywidualnej prospektu, w rubryce ,,Okreslenie powierzchni i uktadu
pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do ktorych wykonania
zobowiazuje sie deweloper” wskazano: ,,3. Standard i zakres prac wykoriczeniowych:

1. Scianki dziatowe w lokalach wykonane z ptyty gipsowo-kartonowej, na konstrukcji
z profili stalowych.

2. Sciany i scianki wewnetrzne: bloczek silka lub silikaty (...).”

(dowdd: umowy deweloperskie zawarte przez Spotke od dnia 14 maja 2021 r.- k. 78-87, 98-
107 i 118-127 akt; prospekty informacyjne stanowigce integralng czes¢ ww. umoéw
deweloperskich- k. 88-97, 108-117 i 128-137 akt).

W 2022r. Spotka uzyskata obrot w wysokosci [informacja prawnie chroniona] zt
(dowdd: pismo Spoétki z dnia 30 czerwca 2023r. wraz z zatacznikiem nr 1- k. 614-615 akt;
pismo Prezesa Urzedu z dnia 31 sierpnia 2023r.- k. 680 akt; pismo Spétki z dnia 20 wrzesnia
2023r.- k. 685 akt).

Prezes Urzedu zwazyt, co nastepuje:

I

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz.U. z 2023 r. poz. 1689 ze zm.; dalej; uokik), ochrona interesow
przedsiebiorcow i konsumentow podejmowana w ramach dziatan Prezesa Urzedu jest
prowadzona w interesie publicznym. Ingerencja Prezesa Urzedu ma na celu ochrone
intereséw zbiorowosci, a nie wprost poszczegolnych, indywidualnych uczestnikow rynku.
Naruszenie interesu publicznego jest niezbedne do rozstrzygniecia okreslonej sprawy przez
Prezesa Urzedu. Interes publiczny zostaje naruszony wowczas, gdy dziatania przedsiebiorcy
godza w interesy ogolnospoteczne i dotykaja szerokiego kregu uczestnikow rynku,
zaburzajac jego prawidtowe funkcjonowanie.

W opinii Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny.
Wiaze sie z ochrong interesu wszystkich konsumentéw, ktorzy zawarli lub mogli zawrzec ze
Spotka umowy deweloperskie i zapozna¢ sie z postanowieniami tych umoéw oraz
postanowieniami prospektow informacyjnych bedacych ich zatacznikami, w ktorych nie
sprecyzowano, ze informacja o technologii wykonania scian i Scianek wewnetrznych nie
odnosi sie do scianek dziatowych w lokalach. Dziatania Spétki nie dotycza wiec interesow
poszczegolnych osob, ktorych sprawy miatyby charakter jednostkowy, indywidualny i nie
dajacy sie porownac z innymi, ale kregu konsumentow, ktdérych sytuacja jest identyczna.
Naruszenie interesu publicznoprawnego przejawia sie tym samym w naruszeniu zbiorowego



interesu konsumentow. W niniejszej sprawie istnieja zatem podstawy do oceny zachowania
Spétki pod katem stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Z uwagi na fakt, ze praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow moze by¢
przypisana jedynie przedsiebiorcy, nalezy wskazac¢, ze Sokotowo Sp. z o0.0. z siedziba
w Warszawie posiada status przedsiebiorcy w s$wietle 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 2018 r.- Prawo
przedsiebiorcow (Dz.U. z 2023 r. poz. 221 ze zm.; dalej: Prawo przedsiebiorcow). Art. 4
ust. 1 Prawa przedsiebiorcow przewiduje, ze przedsiebiorca jest osoba fizyczna, osoba
prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktérej odrebna ustawa
przyznaje zdolnos¢ prawng, wykonujaca dziatalnos¢ gospodarcza. Dziatalnos¢ gospodarcza
to, zgodnie z art. 3 Prawa przedsiebiorcow, zorganizowana dziatalnos¢ zarobkowa,
wykonywana we wtasnym imieniu i w sposob ciagty. Za przedsiebiorce uznaje sie wiec
podmiot, ktory spetnia tacznie ww. kryteria podmiotowe i przedmiotowe.

Sokotowo Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jest spotka prawa handlowego wpisana
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000616053.
Posiadajac status przedsiebiorcy na podstawie przepisow Prawa przedsiebiorcow. Spotka
jest tez 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 szczegdlnosci
nieuczciwe praktyki rynkowe (art. 24 ust. 2 pkt 3 uokik). Dla uznania, ze Spétka stosuje
zakazane przez ustawe praktyki 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 2000 r., s. 117-118, por. wyrok Sadu
Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 13 listopada
2007r. sygn. XVII AmA 45/07). W wyroku z dnia 8 maja 2002 r. sygn. akt | PKN 267/2001
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze 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 zatem siegna¢ do przepisow
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 Spétke
przepisow art. 6 ust. 1 i3 pkt 1 oraz ust. 4 pkt 1 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 23
sierpnia 200r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz.U. z 2023 r. poz.
845; dalej: uopnpr).

Zgodnie z art. 3 uopnpr zakazane jest stosowanie nieuczciwych praktyk rynkowych.
Przez praktyke rynkowa rozumie sie dziatanie lub zaniechanie przedsiebiorcy, sposob
postepowania, os$wiadczenie 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, ustugi cyfrowe, tresci cyfrowe, prawa i obowiazki wynikajace ze stosunkow
cywilnoprawnych (art. 2 pkt 3 i 4 uopnpr).

Niewatpliwie dziatania Spotki polegajace na informowaniu o zakresie i standardzie
prac wykonczeniowych w lokalu mieszkalnym oferowanym w sprzedazy w ramach



przedsiewziecia deweloperskiego ,,Ustronie Apartments” mieszcza si¢ w przedstawionym
powyzej pojeciu praktyki rynkowej.

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

Art. 6 ust. 1 uopnpr stanowi, ze praktyke rynkowa uznaje sie za zaniechanie
wprowadzajace w btad, jezeli pomija istotne informacje potrzebne przecietnemu
konsumentowi do podjecia decyzji dotyczacej umowy i tym samym powoduje lub moze
powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktorej
inaczej by nie podjat. Art. 6 ust. 3 pkt 1 uopnpr przewiduje, ze wprowadzajacym w btad
zaniechaniem moze by¢ w szczegdlnosci zatajenie lub nieprzekazanie w sposéb jasny,
jednoznaczny lub we wtasciwym czasie istotnych informacji dotyczacych produktu.
W przypadku propozycji nabycia produktu, za istotne informacje, o ktérych mowa w ust. 1,
uznaje sie w szczegolnosci istotne cechy produktu w takim zakresie, w jakim jest to
wtasciwe dla danego srodka komunikowania sie z konsumentami i produktu (art. 6 ust. 4
pkt 1 uopnpr). Art. 6 ust. 5 uopnpr wskazuje jednoczesnie, ze przy ocenie, czy praktyka
rynkowa wprowadza w btad przez zaniechanie, nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej elementy
oraz okolicznosci wprowadzenia produktu na rynek, w tym sposob jego prezentacji.

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

Adresatem przygotowanych przez Spotke dokumentéw dotyczacych realizowanego
przedsiewziecia deweloperskiego byt ogdt konsumentow. Prospekt informacyjny oraz
umowy deweloperskie, jak i sama oferta Spotki nie byty kierowane do okreslonej, dajacej
sie wyodrebni¢ na podstawie wspolnej cechy grupy konsumentdéw, 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 w zwiazku z tym podstaw do konstruowania modelu
przecietnego konsumenta z uwzglednieniem ostatniej z przestanek wskazanych
w ustawowej definicji, a mianowicie odwotywania sie do przynaleznosci do szczegolnej
grupy konsumentéw. W niniejszej sprawie za przecietnego konsumenta Prezes Urzedu
uznaje zatem osobe, ktora jest dostatecznie dobrze poinformowana, uwazna i ostrozna
przy zapoznaniu sie¢ z wszelkiego rodzaju materiatami dotyczacymi oferty dewelopera, przy
uwzglednieniu czynnikdw 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 i ze konsument nie ma prawa pewnych rzeczy nie wiedzied.
Przecietny konsument ma prawo odbiera¢ kierowane do niego informacje w sposob
dostowny zaktadajac, ze przedsiebiorca, od ktérego pochodza, przekazuje je w sposob
dostatecznie jasny, jednoznaczny i niewprowadzajacy w btad.

Analizujac praktyke rynkowa nalezy uwzgledni¢ wszystkie czynniki, ktére mogg
ksztattowad jej odbior przez przecietnego konsumenta, a wiec przede wszystkim
komunikat, ktory ich autor chce przekaza¢ konsumentom. W ocenie Prezesa Urzedu,
w niniejszej sprawie komunikat ten wyrazony zostat w informacjach o technologii
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wykonania scian wewnetrznych, ktére mogty wywota¢ mylne przekonanie przecietnego
konsumenta o standardzie lokalu mieszkalnego oferowanego w ramach przedsiewziecia
deweloperskiego ,,Ustronie Apartments”.

W kwestionowanych prospektach informacyjnych wskazano, ze S$ciany i Scianki
wewnetrze zostang wykonane z bloczkow silka, co oznacza, ze beda to sciany murowane.
Nie okreslono jednoczesnie, ze istnieje w tym przypadku wyjatek, tj. ze informacja ta nie
dotyczy scianek dziatowych w lokalach, ale wytacznie- jak wyjasnita Spotka- Scian
wewnetrznych budynku. Nalezy zaznaczyé, ze w prospektach Spotka nie zamiescita
definicji scianek dziatowych oraz scian wewnetrznych. Spotka nie odréznita wiec scianek
dziatowych od s$cian wewnetrznych i nie wskazata, ze technologia wykonania scian
dziatowych bedzie inna niz scian wewnetrznych.

Zdaniem Prezesa Urzedu, brak informacji o odrdéznieniu Scian dziatowych od scian
wewnetrznych mogt powodowaé, ze w chwili zapoznania sie z prospektem przecietny
konsument nie wiedziat i nie byt w stanie ustali¢, ze w rzeczywistosci scianki dziatowe
znajdujace sie w lokalu nie sa, wedtug Spotki, scianami wewnetrznymi, tj. nie sa to Sciany
murowane. Przecietny konsument modgt uzna¢, ze skoro nie wyrézniono zadnych rodzajow
scian czy scianek wewnetrznych, to faktycznie wszystkie tego rodzaju scianki i Sciany beda
wykonane w technologii murowanej. Nalezy zauwazyc, ze informacja o wykonaniu $cian
i Scianek wewnetrznych z bloczkow silka zostata zamieszczona w czesci indywidualnej
prospektu dotyczacej konkretnego, oferowanego lokalu w rubryce: ,Okreslenie
powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do
ktérych wykonania zobowiazuje sie deweloper”. Informacja ta zostata zamieszczona w pkt
3 pod zwrotem ,Standard i zakres prac wykonczeniowych”. W pkt 1 i 2 tej rubryki,
zamieszczonych powyzej, wskazano przy tym: oznaczenie lokalu, jego powierzchnig,
oznaczenie pomieszczen w lokalu oraz zaznaczono, ze powierzchnia lokalu i uktad
pomieszczen zostaty okreslone na rzutach lokalu. Juz chocby ze wzgledu na miejsce
zamieszczenia informacji o wykonaniu scian i Scianek wewnetrznych z bloczkow silka i jej
odniesienie do wymienionego lokalu, przecietny konsument modgt dojs¢ do wniosku, ze
informacja ta dotyczy rowniez Scianek dziatowych w lokalu, ktore znajduja sie przeciez
wewnatrz lokalu, czyli maja charakter scian wewnetrznych. Zapoznajac sie z prospektem
przecietny konsument nie moégt w zaden sposob ustalic, ze wymieniony standard
wykonczenia nie obejmuje scianek dziatowych w lokalu, a jedynie inne, blizej nieokreslone
sciany i Scianki wewnetrzne. W opinii Prezesa Urzedu, przecietny konsument madgt ocenic
przekaz Spotki zgodnie z jego trescig- skoro z podanych informacji wynika, ze sciany
i Scianki wewnetrzne beda wykonane z bloczkow silka, to informacja ta dotyczy wszystkich
scian i scianek wewnetrznych.

Nalezy podkresli¢, ze w ww. rubryce prospektu nie tylko nie odrdzniono $cianek
dziatowych od scian wewnetrznych w zakresie technologii ich wykonania, ale nie
zamieszczono takze jakiegokolwiek odniesienia do scianek dziatowych w lokalu. Pomimo
szczegbtowego opisu roznego rodzaju prac wykonczeniowych w lokalu, dotyczacych np.
wykonania sufitow, podtog, tynkow itp., w rubryce nie postuzono sie w ogble pojeciem
scianek dziatowych. Wzmianka o $ciankach dziatowych jest wprawdzie w czesci prospektu
dotyczacej informacji o budynku, w rubryce ,Harmonogram przedsiewziecia
deweloperskiego, w etapach”, m.in. przy opisie Il i IV etapu budowy, w ktorych wskazano:
,roboty scianki dziatowe garaz, parter, I-ll pietro (...)”, ,,czesciowo roboty scianki dziatowe
garaz, parter, I-ll pietro (...)”, niemniej nie wynika z niej, w jakiej technologii zostang
wykonane scianki dziatowe w lokalach.

Powyzej wskazano, ze informacja o wykonaniu $cian i Scianek wewnetrznych
z bloczkow silka zostata zamieszczona takze w umowach deweloperskich zawartych przez
Spotke z konsumentami, ktorych integralng czes¢ stanowity ww. prospekty informacyjne.
Nalezy zauwazy¢, ze w ww. umowach, podobnie jak w prospektach informacyjnych, nie ma
informacji, ktore odrézniatyby Scianki dziatowe od scianek wewnetrznych i wskazywatyby,
ze wymieniona technologia nie dotyczy Scianek dziatowych w lokalu. Opisany w § 5 ust. 2
pkt 6/8 5 ust. 2 pkt 5 tych umoéw standard wykonania $cian i Scianek wewnetrznych
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z bloczkow silka dotyczy ogélnie lokalu i budynku, bez sprecyzowania, ze wytaczone sa
Z niego sScianki dziatowe w lokalu, ktore zostang wykonane z ptyt gipsowo-kartonowych.

Mozna wiec uzna¢, ze w przypadku skorzystania z oferty Spotki przecietny
konsument uzyskiwat zarowno na etapie przedkontraktowym, jak i na etapie zawierania
umowy te same informacje o technologii wykonania $cian wewnetrznych, na podstawie
ktorych magt uznac, ze Scianki dziatowe w wybranym przez niego lokalu, bedace $ciankami
wewnetrznymi, zostang wykonane w technologii murowanej.

Prezes Urzedu wyraza opinie, ze jezeli - jak wywodzi Spétka - Scianki dziatowe
wewnatrz lokalu byty planowane i projektowane w dokumentacji budowlanej jako $cianki
w lekkiej technologii gipsowo-kartonowej, czyli odmiennej niz technologia wykonania
innych scianek i Scian wewnetrznych wskazana w prospekcie i umowie, Spotka powinna
zamiesci¢ rzetelne i precyzyjne informacje w tym zakresie, aby wyeliminowac¢ mozliwosc
wprowadzenia konsumentow w btad. W ustalonych okolicznosciach brak rozréznienia
technologii wykonania réznych scian wewnetrznych modgt wywota¢ mylne przekonanie
przecietnego konsumenta co do wykonania wszystkich scian i $cianek wewnetrznych,
a wiec réwniez scianek dziatowych w lokalu, w technologii murowanej.

Zdaniem Prezesa Urzedu, przecietny konsument nie posiada wiedzy specjalistycznej
z dziedziny budownictwa. Przecietny konsument ma jednak $wiadomos¢ roznic
zachodzacych pomiedzy scianami w lokalu wykonanymi w technologii murowanej (np.
z bloczkow silka) a scianami wykonanymi w lekkiej technologii gipsowo-kartonowej
i wynikajacych z tego faktu skutkow, m.in. w zakresie mozliwosci okreslonego
wykorzystania $cian (np. umocowania sprzetu elektronicznego, wyposazenia, mebli).
Przecietny konsument zdaje sobie zatem sprawe, ze rézna technologia wykonania Scian
moze wptywac na mozliwosc ich okreslonego zagospodarowania, a $cianki z ptyty gipsowo-
kartonowej nie maja np. wytrzymatosci takiej, jak Sciany murowane. Dlatego informacja
o technologii wykonania scian w lokalu, wbrew twierdzeniom Spoétki, ma istotne znaczenie
dla przecietnego konsumenta podejmujacego decyzje o zakupie lokalu, wptywajac na
sposob postrzegania przez niego oferty Spotki i jej ocene. Jest to informacja odnoszaca sie
do istotnej cechy lokalu, tj. jego standardu.

Warto jednoczesnie zwrdci¢ uwage, ze zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1445 - dalej: ustawa deweloperska), majacej zastosowanie do ww.
przedsiewziecia deweloperskiego, okreslenie zakresu i standardu prac wykonczeniowych,
do ktérych wykonania zobowiazuje sie deweloper, stanowi jeden z wymogow umowy
deweloperskiej. Obowiazek podania tozsamej informacji na etapie przedkontraktowym
wynika z kolei z ustawowego wzoru prospektu informacyjnego, ktéry okreslony zostat
w zataczniku do ww. ustawy. Mozliwe jest wiec stwierdzenie, Zze Spotka miata ustawowy
obowiazek przekazania informacji o standardzie prac wykonczeniowych dotyczacych lokalu
takze w zakresie znajdujacych sie w nim scianek dziatowych. Uzasadniony jest tym samym
wniosek, ze informacje te maja charakter istotny i sa potrzebne przecietnemu
konsumentowi do podjecia decyzji dotyczacej umowy.

Zdaniem Prezesa Urzedu, niewskazanie przez Spotke w prospektach informacyjnych
oraz zawieranych umowach deweloperskich, ze podana technologia wykonania $cian
i Scianek wewnetrznych nie dotyczy scianek dziatowych w lokalach mieszkalnych, mogto
wywotywa¢ mylne wyobrazenie przecietnego konsumenta o standardzie oferowanego
lokalu. Jak zaznaczono powyzej, w ww. dokumentach nie ma zadnych informacji badz
wskazowek, na podstawie ktorych przecietny konsument mogtby ustali¢, ze Scianki
dziatowe wewnatrz lokalu nie beda wykonane z bloczkow silka. Zapoznajac sie
z prospektem i postanowieniami umowy, przecietny konsument nie byt wiec w stanie
dokona¢ realnej oceny oferty Spotki w zakresie istotnych cech lokalu- technologii
wykonania znajdujacych sie w nim scianek dziatowych. Kierujac sie trescig informacji
o wykonaniu S$cian i Scianek wewnetrznych w technologii murowanej, przecietny
konsument mogt podjac decyzje dotyczaca umowy, ktoérej by nie podjat, gdyby wiedziat,
z jakich w rzeczywistosci materiatow zostana wykonane Scianki dziatowe w wybranym
przez niego lokalu.
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Stosownie do art. 2 pkt 7 uopnpr, przez decyzje dotyczaca umowy rozumie sig
podejmowang 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 zwigzane 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. Wystarczajaca jest potencjalna mozliwos¢ wprowadzenia w btad
przecietnego konsumenta.

W niniejszej sprawie decyzja dotyczaca umowy moze polega¢ np. na
zainteresowaniu sie przecietnego konsumenta oferta Spotki, czy tez podjeciu dziatan
w celu uzyskania dodatkowych lub szczegotowych informacji o jej ofercie.

Odnoszac sie do wyjasnien Spotki dotyczacych wskazania technologii wykonania
scian dziatowych w lokalach z ptyt gipsowo-kartonowych w dokumentacji technicznej
i projektowej budynku, nalezy zauwazy¢, ze nawet, jesli w projekcie budowlanym czy
pozostatej dokumentacji technicznej zamieszczono ww. informacje, to jednak sama
mozliwos¢ uzyskania dodatkowych informacji z tych zrédet nie moze stuzy¢ do prostowania
informacji okreslonych w dokumentacji umownej przekazywanej konsumentowi przed czy
w trakcie zawierania umowy. Przecietny konsument nie ma obowiazku weryfikowania
informacji zamieszczonych w prospekcie informacyjnym czy umowie deweloperskiej
z informacjami zamieszczonymi w innych dokumentach dotyczacych przedsiewziecia
deweloperskiego badz ich porownywania. Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy deweloperskiej,
prospekt informacyjny wraz z zatacznikami stanowi integralng cze$¢ umowy
deweloperskiej. W odniesieniu do pozwolenia na budowe czy projektu budowlanego
(architektoniczno-budowlanego) art. 21 ustawy deweloperskiej przewiduje jedynie
obowiazek zapewnienia przez dewelopera, na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem
umowy deweloperskiej, mozliwosci zapoznania sie z tymi dokumentami w lokalu
przedsiebiorstwa. Mozna tym samym uznaé, ze informacje zamieszczone w prospekcie
i umowie deweloperskiej maja podstawowe znaczenie dla przecietnego konsumenta
zainteresowanego dang ofertg dewelopera.

Jedynie na marginesie mozna w tym miejscu zauwazyc, ze z przekazanego przez
Spoétke opisu projektu architektoniczno-budowlanego budynku wybudowanego w ramach
ww. przedsiewziecia deweloperskiego nie wynika, ze scianki dziatowe w lokalu maja byc
wykonane z ptyt gipsowo-kartonowych. [informacja prawnie chroniona].

W odniesieniu do wyjasnien Spotki ztozonych po wszczeciu niniejszego
postepowania nalezy z kolei wskazac, ze zarzucona Spotce praktyka nie dotyczy zgodnosci
wykonania $cian wewnetrznych w budynku czy $cianek dziatowych w lokalach z projektem
budowlanym i decyzja o pozwoleniu na budowe ani tego, czy Spétka dokonata badz nie
dokonata zmiany ww. dokumentdéw. Praktyka Spotki ma charakter informacyjny. Jej istota
polega na niewskazaniu, ze podana w prospektach informacyjnych i umowach
deweloperskich technologia wykonania $cian i Scianek wewnetrznych nie obejmuje Scianek
dziatowych w lokalu, ktére sa przeciez S$ciankami wewnetrznymi. Prezes Urzedu
zakwestionowat zatem zaniechanie Spotki w przekazaniu konsumentom istotnych
informacji o tym, ze scianki dziatowe w lokalach beda wykonane w innej technologii niz
podana technologia wykonania $cian i scianek wewnetrznych, a nie sam sposob wykonania
lokalu w zakresie $cianek dziatowych.

Nalezy jednoczesnie zaznaczyc¢, ze Spotka przyznata (por. np. pisma Spotki z dnia:
8 kwietnia 2022 r. i 27 lipca 2022 r.- k. 14 i 162 akt), ze poczatkowo w umowach nie
okreslono szczego6towo technologii wykonania $cian dziatowych w lokalach i w zadnych
dokumentach nie odnosita sie do technologii wykonania tych $cian. Dopiero w zwiazku
Z pojawiajacymi sie watpliwosciami konsumentow, Spétka doprecyzowata dokumenty
umowne, wprowadzajac dodatkowe postanowienie dotyczace technologii wykonania
scianek dziatowych w lokalach.
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W Sswietle powyzszego, Prezes Urzedu uznat, ze zaniechanie Spotki spetnia
przestanki nieuczciwej praktyki rynkowej, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1i 3 pkt 1 oraz ust.
4 pkt 1 w zw. z art. 4 ust. 2 uopnpr.

Powyzej wskazano, ze przypisanie Spotce zarzuconej praktyki wymaga takze
wykazania, ze praktyka ta narusza zbiorowy interes konsumentéw. W uzasadnieniu
wyroku z dnia 10 kwietnia 2008 r. sygn. akt Il SK 27/07 Sad Najwyzszy wyjasnit, ze
gramatyczna wyktadnia pojecia zbiorowy interes konsumentow prowadzi do wniosku, ze
chodzi o zachowanie przedsiebiorcy, ktére godzi w interesy grupy oséb 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 konsumentow” nie mozna
opiera¢ sie tylko i wytacznie na tym, czy oceniana praktyka skierowana jest do
nieoznaczonego z gory kregu podmiotow. Zdaniem Sadu Najwyzszego, wystarczajace
powinno byc ustalenie, ze zachowanie przedsiebiorcy nie jest podejmowane w stosunku do
zindywidualizowanych konsumentow, lecz wzgledem cztonkow danej grupy (okreslonego
kregu podmiotow), wyodrebnionych sposréd ogotu konsumentow za pomoca wspélnego dla
nich kryterium. Sad Najwyzszy uznat, ze ,praktykq naruszajqcq zbiorowe interesy
konsumentow jest (...) takie zachowanie przedsiebiorcy, ktore podejmowane jest
w warunkach wskazujgcych na powtarzalnos¢ zachowania w stosunku do indywidualnych
konsumentow wchodzqcych w sktad grupy, do ktdérej adresowane sq zachowania
przedsiebiorcy w taki sposob, ze potencjalnie ofiarq takiego zachowania moze byc¢ kazdy
konsument bedqcy klientem lub potencjalnym klientem przedsiebiorcy”.

Dla wystapienia ww. przestanki istotne jest zatem ustalenie, ze dziatanie
przedsiebiorcy nie ma 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¢ zarowno na ich
naruszeniu, jak i na zagrozeniu ich naruszenia. Nie jest tym samym konieczne, aby
ktorykolwiek z konsumentow zostat dotkniety skutkami stosowanej przez przedsiebiorce
praktyki. Wystarczajaca jest chocby potencjalna mozliwos¢ wystapienia negatywnych
skutkow praktyki wobec nieograniczonej liczby konsumentow.

W opinii Prezesa Urzedu, praktyka Spoétki moze godzic w zbiorowe interesy
konsumentow, tj. interesy nieokreslonej i nieograniczonej grupy konsumentow, ktorych nie
da sie zidentyfikowad- interesy wszystkich osob, ktore mogty zapoznaé sie
z przygotowanymi przez Spotke prospektami informacyjnymi oraz postanowieniami uméw
deweloperskich oraz ktére zawarty z nig umowy deweloperskie co najmniej do maja 2021r.

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 konsumentéow (o wymiarze
majatkowym) oraz prawo konsumentow do uczestniczenia w przejrzystych i niezaktoconych
przez przedsiebiorce warunkach rynkowych, zapewniajacych konsumentom mozliwos¢
dokonywania transakcji przy catkowitym zrozumieniu, jaki jest ich rzeczywisty sens
ekonomiczny i prawny na etapie przedkontraktowym i w czasie wykonywania umowy.

Ww. praktyka moze narusza¢ przede wszystkim pozaekonomiczne interesy
konsumentow, tj. prawo konsumentoéw do uzyskania rzetelnych informacji o istotnych
cechach lokalu, przekazywanych w prospekcie informacyjnym i umowie deweloperskiej.
Niewskazanie, ze podana technologia wykonania S$cian i $cianek wewnetrznych nie
obejmuje $cianek dziatowych w oferowanym lokalu, moze wprowadzaé przecietnego
konsumenta w btad co do standardu lokalu, na etapie przedkontraktowym i na etapie
zawarcia umowy. Pominiecie tych informacji mogto zarazem wptywaé na konkretne
decyzje konsumenta o skorzystaniu z oferty Spotki, znieksztatcajac jego proces decyzyjny.
W konsekwencji, praktyka Spotki moze takze posrednio wptywac na ekonomiczne interesy
konsumentow, ktorzy zdecydowali sie zawrzec z nig umowy deweloperskie.
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W zwiazku z powyzszym, Prezes Urzedu stwierdzit, ze Spoétka naruszyta zakaz
okreslony w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3 uokik.

Na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 uokik Prezes Urzedu orzekt jak w pkt | sentencji
decyzji, stwierdzajac, ze Spotka zaniechata stosowania ww. praktyki z dniem 13 maja 2021
r. Jako date zaniechania Prezes Urzedu przyjat dzien poprzedzajacy zawarcie przez Spotke
umowy deweloperskiej z konsumentem, w ktorej zmieniono § 5 ust. 2 pkt 5.
W postanowieniu tym odwotano sie do standardu i zakresu prac wykonczeniowych,
stanowiacego zatacznik do prospektu informacyjnego. Integralng czesciag ww. umowy,
z dnia 14 maja 2021 r., byt prospekt informacyjny, w ktorym obok informacji o technologii
wykonania scian i $cianek wewnetrznych z bloczkéw silka, zamieszczono dodatkowa
informacje o technologii wykonania Scianek dziatowych w lokalach z ptyty gipsowo-
kartonowej. Umowe deweloperska z dnia 14 maja 2021 r. wraz z zatacznikami Spotka
przedtozyta w toku postepowania wyjasniajacego o sygn. akt RPZ.405.3.2022.JM,
poprzedzajacego wszczecie niniejszego postepowania.

Podkreslenia wymaga, ze Spotka nie wykazata, wbrew ciezarowi dowodu
wynikajacemu z art. 27 ust. 3 uokik, daty zaniechania stosowania zarzuconej jej praktyki.
Spotka wskazata przy tym rozne daty zmiany zarzuconej jej praktyki. W pismie z dnia 27
lipca 2022 r. Spotka poinformowata na przyktad, ze postanowita od sierpnia 2020r.
uszczegOtowié zapisy zawieranych z klientami umow o wskazanie sposobu wykonania scian
dziatowych w lokalach (k. 162 akt). Z pisma Spotki z dnia 15 grudnia 2020 r. skierowanego
do nabywcow lokali wynika, Zze uwagi dotyczace technologii wykonania $cianek dziatowych
w lokalach dotycza umow zawartych przed 1 pazdziernika 2020 r. (k. 277 akt).
W odpowiedzi na zadanie Prezesa Urzedu dotyczace przedtozenia kopii ostatniej umowy
deweloperskiej wraz z kopia przekazanego konsumentowi prospektu informacyjnego,
w ktorych zamieszczono informacje o wykonaniu Scian i scianek wewnetrznych z bloczkow
silka, pismem z dnia 30 czerwca 2023 r. Spotka poinformowata, ze umowy zostang
przestane bezposrednio przez kancelarie notarialna, w ktorej je sporzadzono (k. 614 akt).
Przestana przez kancelarie umowa deweloperska z dnia 17 pazdziernika 2020 r. oraz
zataczony do niej prospekt zawierajg te same postanowienia dotyczace technologii
wykonania $cian i $cianek wewnetrznych, ktore wystepuja w umowach i prospektach,
bedacych podstawa postawionego Spotce zarzutu (k. 618-634 akt). W drugiej z przestanych
uméw z dnia 23 pazdziernika 2020 r. wskazano wprawdzie dodatkowo technologie
wykonania $cianek dziatowych w lokalach, niemniej nalezy uwzglednié, ze zataczony do tej
umowy prospekt informacyjny z tej samej daty, stanowiacy integralng czesc¢ tej umowy,
nie zawierat ww. informacji. W prospekcie wskazano jedynie tak, jak w prospektach
zakwestionowanych w niniejszym postepowaniu, ze Sciany i $cianki wewnetrzne zostang
wykonane z bloczkow silka (k. 644-659 akt). Przyjecie tym samym, ze Spotka zaniechata
stosowania zarzuconej jej praktyki z datg zawarcia umowy z dnia 23 pazdziernika 2020 r.
bytoby, w ocenie Prezesa Urzedu, zbyt daleko idace i nie poparte wystarczajacymi
dowodami. Dlatego Prezes Urzedu uznat, ze Spotka zaniechata stosowania praktyki z dniem
14 maja 2021 r., tj. z dniem zawarcia umowy deweloperskiej, ktorej integralng czesc
stanowit prospekt informacyjny precyzujacy kwestie technologii wykonania $cianek
dziatowych w lokalach. Dopiero z tresci tych dokumentow konsument mogt dowiedzied sie,
ze Scianki dziatowe w lokalach zostang wykonane w innej technologii niz technologia
podana dla $cian i Scianek wewnetrznych.

Il.

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

Prezes Urzedu zdecydowat o zastosowaniu wobec Spétki srodka usuniecia
trwajacych skutkow przypisanej jej praktyki w postaci zamieszczenia stosownego
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komunikatu o niniejszej decyzji na prowadzonej przez Spotke stronie internetowej
https: //www.ustronie-apartments.pl. W ocenie Prezesa Urzedu, srodek ten pozwoli
zrealizowac przede wszystkim cele informacyjne decyzji, zaréwno wobec konsumentow
bedacych stronami zawartych ze Spotka umow, jak i wszystkich zainteresowanych osob
badz przedsiebiorcow.

Zgodnie z art. 106 wust. 1 pkt 4 uokik, Prezes Urzedu moze natozy¢ na
przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezng w wysokosci nie wiekszej niz 10% obrotu
osiagnietego w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsigbiorca
ten, chocby nieumyslnie, dopuscit sie naruszenia zakazu okreslonego w art. 24. Art. 106
ust. 3 pkt 1 uokik przewiduje, ze obrot oblicza sie jako sume przychodow wykazanych
w rachunku zyskow i strat- w przypadku przedsiebiorcy sporzadzajacego taki rachunek na
podstawie przepisow o rachunkowosci. Art. 106 ust. 5 uokik wskazuje przy tym, ze
w przypadku gdy przedsiebiorca w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia kary nie
osiagnat obrotu lub osiagnat obréot w wysokosci nieprzekraczajacej rownowartosci 100.000
euro, Prezes Urzedu naktadajac kare pieniezng na podstawie ust. 1 uwzglednia sredni
obrot osiagniety przez przedsiebiorce w trzech kolejnych latach obrotowych
poprzedzajacych rok natozenia kary.

Obrot Spotki w 2022 r. wyniost [informacja prawnie chroniona] zt, co uwzgledniajac
sredni kurs euro ogtoszony przez Narodowy Bank Polski w dniu 30 grudnia 2022 r., tj.
4,6899 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 2022 r. jest wiec wyzszy niz réwnowartos¢ 100.000 euro. Uzasadnia to
zastosowanie 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 ktdérych uzaleznione bytoby podjecie decyzji o natozeniu
kary. Ustawodawca wskazat jedynie w art. 111 uokik te okolicznosci, ktore Prezes Urzedu
ma obowiazek uwzgledni¢ decydujac o wymiarze kary pienieznej. Sa to w szczegolnosci
okolicznosci naruszenia przepisow ustawy oraz uprzednie naruszenie przepisow ustawy,
a takze: okres, stopien oraz skutki rynkowe naruszenia przepisow ustawy, przy czym
stopien naruszenia Prezes Urzedu ocenia bioragc pod uwage okolicznosci dotyczace natury
naruszenia i dziatalnosci przedsiebiorcy, ktora stanowita przedmiot naruszenia (art. 111
ust. 1 pkt 1 uokik).

Ustalajac wysokos¢ kar pienieznych Prezes Urzedu bierze rowniez pod uwage
okolicznosci tagodzace oraz obcigzajace, ktore wystapity w sprawie. Zgodnie z art. 111 ust.
3 pkt 2 uokik, okolicznosciami tagodzacymi sa w szczegoélnosci: dobrowolne usuniecie
skutkow naruszenia, zaniechanie naruszenia przed wszczeciem postepowania lub
niezwtocznie po jego wszczeciu, podjecie z wtasnej inicjatywy dziatan w celu zaprzestania
naruszenia lub usuniecia jego skutkow oraz wspoétpraca 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 przypisana Spotce praktyka, odnoszaca sie do istotnych cech
oferowanych przez nig lokali mieszkalnych, mogta wptywa¢ na zachowanie rynkowe
przecietnego konsumenta na etapie przedkontraktowym i na etapie zawierania umowy,
Prezes Urzedu postanowit natozy¢ na Spotke kare pieniezna za stosowanie tej praktyki.
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Zdaniem Prezesa Urzedu, naruszenie przez Spotke zakazu okreslonego w art. 24
uokik ma charakter nieumyslny i wynika z niedochowania przez Spotke nalezytej
starannosci przy opracowaniu dokumentéw umownych wykorzystywanych w relacjach
z konsumentami. Nalezy podkresli¢, ze Spoétka jest profesjonalista, ktdéry ma obowiazek
zwrdcenia uwagi na tres¢ przekazywanych informacji, w tym na ich precyzje
i jednoznacznos¢, a co za tym idzie na to, w jaki sposdb informacje te moga byc
Zrozumiane przez przecietnego konsumenta zainteresowanego jej oferta. Prezes Urzedu
uznaje, ze w niniejszej sprawie Spotka nie sprostata temu obowigzkowi. Spotka nie
wskazata bowiem w ww. dokumentach, ze informacje o technologii wykonania $cian
i scianek wewnetrznych nie dotycza S$cianek dziatowych w lokalach. W prospekcie
informacyjnym ani umowach deweloperskich nie byto postanowien, ktére pozwolityby
przecietnemu konsumentowi na ustalenie, ze wskazana technologia nie obejmuje scianek
dziatowych w lokalu. Brak odréznienia technologii wykonania roznych Scian i Scianek
wewnetrznych modgt wywota¢ mylne wyobrazenie przecietnego konsumenta co do
standardu lokalu, czego Spotka nie przewidziata przygotowujac ww. dokumenty dla
przedsiewziecia deweloperskiego ,,Ustronie Apartments”.

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

Przypisana Spotce praktyka ujawnia sie na etapie przedkontraktowym i na etapie
kontraktowania. Jako deweloper Spotka miata obowiazek sporzadzic¢ prospekt informacyjny
rozpoczynajac sprzedaz lokali mieszkalnych w ramach przedsiewziecia deweloperskiego
,Ustronie Apartments”, zgodnie z ustawowo okreslonym wzorem. Spotka miata tez
obowiazek, na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, doreczyc
jej prospekt informacyjny wraz z zatacznikami przed zawarciem umowy deweloperskiej.
W przypadku zawarcia umowy deweloperskiej, prospekt informacyjny wraz z zatacznikami
stanowit integralng czes¢ tej umowy (por. art. 17, art. 18 i art. 20 powotanej powyzej
ustawy deweloperskiej).

W ocenie Prezesa Urzedu, pominiecie przez Spétke informacji o tym, ze podana
technologia wykonania Scian i scianek wewnetrznych z bloczkéw silka, tj. jako Scian
murowanych, nie dotyczy Scianek dziatowych w lokalach mieszkalnych, mogto wprowadzi¢
w btad przecietnego konsumenta co do standardu oferowanego lokalu. Zapoznajac sie
z prospektem oraz umowa deweloperska przecietny konsument madgt uznaé, ze informacje
o technologii wykonania $cian i $cianek wewnetrznych dotycza takze Scianek dziatowych
w lokalu, ktore sa Sciankami wewnetrznymi. Przecietny konsument nie byt w stanie ustalic,
ze Scianki dziatowe w lokalach nie zostang wykonane z bloczkow silka, ale z ptyt gipsowo-
kartonowych. Mylne wyobrazenie przecietnego konsumenta mogto wptywaé na podjecie
przez niego decyzji dotyczacej umowy, ktorej nie podjatby, gdyby uzyskat precyzyjne
informacje o technologii wykonania $cianek dziatowych w lokalach. Praktyka Spotki narusza
zatem bezposrednio pozaekonomiczne interesy konsumentow, tj. prawo konsumentéw do
uzyskania rzetelnych informacji o istotnych cechach lokalu. Niemniej jednak praktyka ta
mogta rowniez wptywac na konkretne decyzje konsumentow o skorzystaniu z oferty Spotki,
a wiec posrednio wptywaé na ekonomiczne interesy konsumentow, ktérzy zdecydowali
0 zawarciu ze Spotka umow deweloperskich.

Rozstrzygajac o wysokosci kary Prezes Urzedu uwzglednit takze okres trwania
stwierdzonego naruszenia, ktory przekroczyt 1 rok. Umowy, w ktérych podano informacje
o technologii wykonania scian i scianek wewnetrznych bez sprecyzowania, ze nie dotyczy
to S$cianek dziatowych w lokalu, Spétka zawierata z konsumentami co najmniej od
pazdziernika 2019 r. do maja 2021 r. Prezes Urzedu wziat ponadto pod uwage, ze ww.
informacje zostaty zamieszczone w [informacja prawnie chroniona] umow deweloperskich,
ktore Spotka zawarta dla przedmiotowego przedsiewziecia, tj. [informacja prawnie
chroniona]. Nalezy tez wskaza¢, ze praktyka Spotki nie miata szerokiego zasiegu
terytorialnego.
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Z ww. przyczyn Prezes Urzedu ustalit kwote bazowa kary na poziomie [informacja
prawnie chroniona]% obrotu Spétki w 2022r., tj. w wysokosci [informacja prawnie
chroniona] zt.

Dokonujac kalkulacji kary w dalszej kolejnosci Prezes Urzedu rozwazyt, czy
w niniejszej sprawie wystepuja okolicznosci obciazajace badz tagodzace, ktore wptywaja
na wysokos¢ kary. Prezes Urzedu nie dopatrzyt sie okolicznosci obcigzajacych, ktoére
przemawiatyby za podwyzszeniem ustalonej kwoty kary. Za okolicznos¢ tagodzaca Prezes
Urzedu uznat zaniechanie stosowania przez Spotke praktyki, wskutek otrzymanych
sygnatow od konsumentow, przed wszczeciem niniejszego postepowania. Okolicznos¢ ta
przesadzita o obnizeniu kwoty kary o [informacja prawnie chronional%, do kwoty
213.793,40 zt. W konsekwencji Prezes Urzedu natozyt na Spotke kare pieniezng
w wysokosci 213.793 zt po zaokragleniu.

Zdaniem Prezesa Urzedu, natozona na Spétke kara pieniezna uwzglednia w nalezytym
stopniu przestanki wptywajace na jej wysokos¢, wymienione w art. 111 uokik. Kierujac sie
potrzeba zdecydowanego przeciwdziatania stosowaniu praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw Prezes Urzedu uznat, Zze kara powinna stanowic¢ przede wszystkim
odczuwalng dla Spotki dolegliwos¢ finansowa. Kara petni rowniez funkcje prewencyjna
i wychowawcza wobec Spotki oraz innych deweloperow, zapobiegajac w przysztosci
podobnym naruszeniom przepisow uokik.

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 wysokos¢ 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 34,10 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 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
w zw. Z art. 479%® § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
(Dz.U. z 2023 r. poz. 1550 ze zm.) od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu
Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie miesiaca
od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow- Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Poznaniu (ul.
Zielona 8, 61-851 Poznan).
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W przypadku kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach zawartego w pkt
IV sentencji decyzji, na podstawie art. 264 § 2 Kodeksu postepowania administracyjnego
w zw. z art. 83 i art. 81 ust. 5 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w zw. z art.
479°> § 1 i § 2 Kodeksu postepowania cywilnego, Spotce 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 (ul. Zielona 8, 61-851 Poznan).

Zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 9 w zwiazku z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005
r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2023 r. poz. 1144 ze zm.),
odwotanie od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow podlega optacie
statej w kwocie 1000 zt. Zgodnie z art. 32 ust 2 tej ustawy, zazalenie na postanowienie
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow podlega optacie w kwocie 500 zt.

Zgodnie z art. 103 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, sad moze
przyznac¢ zwolnienie od kosztow sadowych osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej
niebedacej osobg prawna, ktorej 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 domagaé 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 Srodkéw 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 Konsumentéw
Dyrektor Delegatury UOKiK w Poznaniu
Jarostaw Kriger
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