Sygn. akt VI ACa 279 /13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Regina Owczarek - Jedrasik

Sedzia SA— Ewa Zalewska (spr.)

Sedzia SO del. — Jolanta Pyzlak

Protokolant: — sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

Ppo rozpoznaniu w dniu 27 wrzesnia 2013r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powédztwa (...) S.A. z siedzibq

wW.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw i nalozenie kary pienieznej
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 14 stycznia 2013 r.

sygn. akt XVII AmA 85/11

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) S.A. z siedzibg w W. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow kwote 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 279/13

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 28 grudnia 2010 r. Nr (...) pozwany - Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw po
przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wszczetego
przeciwko powodowi — (...) S.A. z siedziba w W.:

I. Na podstawie art. 277 ust. 1i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw oraz stosownie
do tresci art. 33 ust. 6 tej ustawy:

A. uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 2 w zw. z
art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, praktyke powoda polegajaca na naruszeniu obowigzku
udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej informacji poprzez umieszczenie w reklamach prasowych
wylgczenie cen netto oferowanych do sprzedazy mieszkan bez uwzglednienia obowigzujacej stawki podatku VAT, co



stanowi naruszenie art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001 r. o cenach (Dz. U. z 2001 r. Nr 97, poz. 1050 ze zm.)
i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 8 stycznia 2009 r.;

B. uznal za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art.
24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, praktyke powoda polegajaca na stosowaniu w reklamach
prasowych wylaczenie cen netto oferowanych do sprzedazy mieszkan pomijajac istotne informacje tj. cene zawierajaca
podatek VAT, co stanowi nieuczciwa praktyke rynkowa wprowadzajaca w blad, o ktérej mowa w art. 6 ust. 4 pkt 3
ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 171, poz.
1206) i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 8 stycznia 2009 r.;

C. uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24
ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, praktyke powoda polegajaca stosowaniu ogloszen reklamowych
o treéci: (...), podczas, gdy w ofercie powoda w czasie publikacji ogloszen nie znajdowaly sie mieszkania w tej cenie,
co stanowi nieuczciwa praktyke rynkowa wprowadzajaca w blad, o ktorej mowa w art. 7 pkt 5 ustawy z dnia 23
sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 171, pdz. 1206) i stwierdzil
zaniechanie jej stosowania z dniem 8 stycznia 2009 r.;

II. Na podstawie art. 27 ust. 4 w zw. z art. 26 ust. 2 oraz stosownie do treéci art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego
2007 1. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r., Nr 50, poz. 331 z p6zn. zm.), nakazal powodowi
publikacje niniejszej decyzji w calo$ci w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie decyzji na koszt powoda na
stronie internetowej przedsiebiorcy (...) w ten sposob, ze odnoénik do treSci decyzji powinien zosta¢ umieszczony na
stronie gtéwnej (...) oraz utrzymywanie jej na przedmiotowej stronie internetowej przez okres 6 miesiecy.

III. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U.
z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej ustawy, nalozyl na powoda kare pieniezng
w wysokosci 213.185 zlotych, platna do budzetu panstwa za stosowanie okre§lonych w pkt I sentencji decyzji praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Od powyzszej Decyzji powod — (...)S.A. z siedziba w W. zlozyl odwolanie zaskarzajac ja w calosci.
Zaskarzonej Decyzji powod zarzucit:

1 naruszenie przepiséw art. 24 ust. 2 pkt 2 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r. Nt 50, poz. 331 ze zm.), polegajace na przypisaniu powodowi praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw wskazanej w art. 24 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy, w sytuacji, gdy publikacja przez te spotke
reklamy o tresci (...) ustawowych znamion takiej praktyki nie wypeknia,

2 naruszenie przepisOw art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24 ust. 1 UOKK oraz w zw. z art. 6 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 23
sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 171, poz. 1206 ze zm.),
polegajace na przypisaniu powodowi praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw wskazanej w art. 24 ust.
2 pkt 3 ustawy w zw. z art. 6 ust. 3 pkt 4 ustawy o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym, w sytuacji,
gdy publikacja przez te spdltke reklamy o tresci (...) ustawowych znamion takiej praktyki nie wypelnia,

3 naruszenie przepisdOw art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
oraz w zw. z art. 7 pkt 5 o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym, polegajace na przypisaniu powodowi
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw wskazanej w art. 24 ust, 2 pkt 3 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw w zw. z art. 7 pkt 5 o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym, w sytuacji, gdy publikacja
przez te spotke reklamy o treéci (...) ustawowych znamion takiej praktyki nie wypelnia,

4 Naruszenie przepisow art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zw. z art. 28 ust. i ust.
4 tej ustawy polegajace na blednej wyktadni, tj. nieprzeprowadzeniu tacznej (systemowej) wykladni ww. przepisow, z
ktorej wynika, iz wymierzenie powodowi kary finansowej jest w niniejszej sprawie niedopuszczalne.



Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wniost o:
1. uchylenie zaskarzonej decyzji w calo$ci i umorzenie postepowania w sprawie,
2. przeprowadzenie dowodoéw wskazanych w uzasadnieniu niniejszego odwolania na okoliczno$ci tam wskazane,

3. zasadzenie na rzecz skarzacego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norma
prawem przypisanych.

Pozwany w odpowiedzi na odwolanie wnidst o jego oddalenie i oddalenie wnioskéw dowodowych wskazanych w
odwolaniu oraz o zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 14 stycznia 2013 r. Sad Okregowy oddalit odwolanie oraz rozstrzygnal o kosztach postepowania.
Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o stan faktyczny ustalony przez Sad I instancji w sposob nastepujacy.

Powod — (...) S.A. z siedziba w W. prowadzi dzialalno§é gospodarcza m.in. w zakresie m.in. uslug polegajacych
na wybudowaniu budynkéw w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych i przeniesieniu wlasnosci przedmiotowych lokali na konsumentéw lub/i budynkéw mieszkalnych
stanowiacych odrebne nieruchomosci (tzw. ustugi deweloperskie). Powod jest spotka celowa powolana do realizacji
inwestycji w rejonie ulic (...) w W..

W okresie od 12 listopada 2008 r. do 7 stycznia 2009 r. pow6d zamieszczal w prasie ogloszenia reklamowe o
tresci (...) .W gazetach: (...), Gazeta (...), (...) oraz , (...)” ukazalo sie 16 reklam o tre$ci kwestionowanej w
niniejszym postepowaniu. Zestawienie publikacji prasowych kwestionowanej reklamy zostato zamieszczone w Tabeli
Nr 2 na stronie 7 zaskarzonej Decyzji. Wskazana w publikowanej reklamie prasowej cena metra kwadratowego
lokalu, wyr6zniona byla duza i wyrazista czcionka, nie zawierala zadnych informacji dookreslajacych charakter
ceny podanej w przekazie o treéci (...). W reklamie ponizej tekstu zamieszczono dwie wizualizacje przedstawiajace
budynki mieszkalne, przy czym jedna z nich przedstawiala realizowana przez powoda inwestycje o nazwie (...).
Ponadto na wizualizacji inwestycji widniala nazwa (...). Cena okre$lona przez powoda w publikowanych ogloszeniach
reklamowych byla cenng netto, nieuwzgledniajaca obowigzujacej stawki podatku VAT.

W piémie z dnia 25 czerwca 2010 r. powod wskazal, iz w inwestycjach realizowanych w latach 2008 - 2010 oferowal

5 lokali za cene 9000zl/m> netto (zaréwno lokale mieszkalne, jak i uzytkowe). Sad Okregowy ustalil, ze sposrod
wskazanych lokali tylko 2 lokale (1 lokal mieszkalny i 1 lokal uzytkowy) dostepne byly w ofercie powoda w okresie
ukazywania sie kwestionowanej reklamy prasowej w okresie od 12 listopada 2008 r. do 7 stycznia 2009 r. Powod
wskazujgc w piSmie z dnia 25 czerwca 2010 r. ceny lokali spelniajacych zakre§lone kryterium, podat je jako ceny netto
oraz bez uwzglednienia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego.

Tymczasem powdd w okresie od 12 listopada 2008 r. do 7 stycznia 2009 r. oferowal jedno mieszkanie w cenie od 9000

ZA/m'?

netto. Mieszkanie to bylo dostepne w inwestycji (...), a nie w inwestycji (...). Przedmiotowe mieszkanie o
powierzchni 93,61 m® (bez powierzchni tarasu) w umowie z dnia 6 lutego 2009 r. zobowigzujacej do zawarcia umowy
ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego zostato wycenione na kwote brutto w wysokoéci 942.000 zl, co

daje cene brutto za metr kwadratowy w wysokoéci 10.063 zl. Natomiast w umowie wlasciwej przenoszacej wlasnoscé

wskazanej nieruchomos$ci z dnia 9 marca 2009 r. widnieje cena brutto 899.300 zl tj. cena 9.606 zl/ m(? (vide: pkt 1
Tabela nr 1). Odnosnie lokali uzytkowych, powod przedstawil, ze od 2008 r. dostepne byly dwa lokale spetniajgce w
jego ocenie przedmiotowe kryterium. Zgodnie z oSwiadczeniem powoda w inwestycji (...) znajdowal sie lokal uzytkowy

(2)

oferowany Klientom w 2009 r. za cene 8.800 zl netto/m" ~’, a docelowo nawet za ceng 6.000.000 zl czyli 7.658,92/

m'? netto . Na drugi z lokali uzytkowych, znajdujacy sie w inwestycji (...) umowa przedwstepna zostala podpisana



dopiero 20 maja 2010 r. w cenie 8.025 zl/m brutto (cena transakcyjna). Zdaniem powoda lokal ten byl przeznaczony
do sprzedazy od poczatku 2008 r., na co spétka nie przedstawila jednak zadnych dowodéw.

Sad Okregowy ustalil nastepnie, iz okres 2008 r. byl okresem wzmozonej aktywnosci na rynku ustug deweloperskich,
a w zwigzku z tym inaczej nalezy oceniaé¢ sytuacje kupujacych w tym okresie jak i sprzedajacych, a to z kolei
ma przelozenie na wysoko$¢ cen transakcyjnych. Ponadto z umowy przedwstepnej wynika, iz lokal ten stanowi
samodzielny lokal przeznaczony na cele uzytkowe - plywalnie. Pierwotny cel uzytkowy lokalu (plywalnia) wplynie na
koszt rob6t budowlanych zwigzanych z przebudowa lokalu i dostosowanie go do cel6w mieszkalnych, a rezultacie na
cene ostateczng sprzedazy. Z tego wzgledu ostateczna cena sprzedazy lokalu bedzie duzo wyzsza niz cena wskazana
w umowie zobowiazujacej do jego sprzedazy.

W celu ustalenia cen sprzedazy lokali uzytkowych obowigzujacych zaréwno w okresie obowigzywania ogloszenia
reklamowego (od 12 listopada 2008 r. do 7 stycznia 2009 r.), jak i w okresie poprzedzajacym oraz po publikacji
ogloszenia, Prezes UOKiK wezwal powoda do przekazania informacji odno$nie lokali uzytkowych sprzedanych i
oferowanych we wszystkich inwestycjach w latach 2008 — 2010. Wykaz lokali uzytkowych sprzedanych przez powoda
w latach 2008-2010 ujety zostal w Tabeli nr 3 na stronie 9 zaskarzonej Decyzji..

Analiza danych przedstawionych przez powoda prowadzi do wniosku, iz cena sprzedazy 1 m® lokalu uzytkowego w
latach 2008 - 2010 ksztaltowala sie w granicach 12.400 zt - 16.571,67 zl brutto. W okresie obowiazywania ogloszen
reklamowych (tj. od 12 listopada 2008 r. do 7 stycznia 2009 r.) powod podpisal 3 umowy zobowigzujace (pkt 5, 6 i
7 Tabeli 3) i 1 umowe przyrzeczona sprzedazy (pkt 6 Tabeli 3). Cena sprzedazy 1 m wskazanych lokali uzytkowych
ksztaltowala sie w granicach 14.701,85 zt - 16.571,67 zt brutto. W inwestycji (...) widniejacej w ogloszeniu reklamowym,
we wskazanym okresie podpisano 1 umowe zobowiazujaca do sprzedazy lokalu uzytkowego (pkt 7 Tabeli 3), ktérego

cena ostateczna 1 m® wyniosla 15.684,95 z1.

Sad Okregowy ustalil takze, ze przych6d powoda w 2009 r. z tytutu prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej
wynibst 81.994.292,86 zlotych.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, iz odwolanie nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Za bezzasadne Sad I instancji uznat zarzuty naruszenia art. 24 ust. 2 pkt 2 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331ze zm.) oraz art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24
ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw w zw. z art. 6 ust. 3 pkt 4 oraz art. 5 pkt
5 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym.

Sad Okregowego stwierdzil, iz bezspornym bylo, ze pow6d w okresie od 12.11.2008 r. do 7.01.2009 r. zamie$cil w
4 czasopismach ( Gazeta (...), (...), (...)1 (...)) lacznie 16 reklam oferowanych przez siebie do sprzedazy mieszkan
zamieszczajac zdanie: (...) oraz ze podana cena nie zawierala podatku VAT.

Sad Okregowy wywiodl, iz brzmienie art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001 r. o cenach nie pozostawia
watpliwos$ci, ze ceng jest warto$¢ wyrazona w jednostkach pienieznych, ktora kupujacy jest obowiazany zaplacié
przedsiebiorcy za towar lub ustuge, w ktorej uwzglednia sie podatek od towaréw i uslug oraz podatek akcyzowy,
jezeli na podstawie odrebnych przepiséw sprzedaz towaru (ustugi) podlega obciazeniu podatkiem od towardw i ustug
oraz podatkiem akcyzowym. Stad, zdaniem Sadu Okregowego, powod podajac cene obowigzany byl wskazaé cene
zawierajacg podatek od towarow i ustug, czego nie uczynil w przedmiotowych reklamach.

Podanie za$§ nieprawidlowej ceny stanowilo, w ocenie Sadu Okregowego, naruszenie obowigzku udzielania
konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej informacji. Nie zastugiwaly przy tym w ocenie Sadu I instancji na
uwzglednienie twierdzenia powoda, ze z uwagi na charakter oferowanego produktu, informacja ta nie mogla sklonic¢
konsumenta do podjecia jakiejkolwiek decyzji ekonomicznej, a zwlaszcza niekorzystnej dla niego. Taki poglad Sad
I instancji wysnul po pierwsze z tego, ze brak jest podstaw do uznania, Ze podanie ceny bez podatku VAT bylo
nieSwiadome, gdyz zamieszczajac ogloszenie i ponoszac koszty z tego tytulu powod musiat zakladaé, ze rezultatem tego



dzialania bedzie sprzedaz oferowanych przez niego produktéw adresatom ogloszenia. Podana cena miala by¢ zatem
zacheta do nawigzania bezposredniego kontaktu, ktérego to rezultatu powod by nie osiagnal podajac cene prawidlowo.
Po drugie, zdaniem Sadu Okregowego, konsument przez sam fakt nawigzania kontaktu ponosi koszty zwigzane z
ewentualnym dojazdem, rozmowami telefonicznymi, a takze po§wieconym na ten cel wlasnym czasem. Nierzetelna
informacja naraza zatem konsumenta na dzialania, kt6rych by nie podjal w innym przypadku. Po trzecie, w ocenie
Sadu Okregowego, sugerowany przez powoda konieczny negatywny dla konsumenta skutek gospodarczy naruszenia
art. 24 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie znajduje oparcia w tresci tego przepisu.
Sad I instancji wskazal, iz Prawo konsumenckie, w tym cyt. ustawa, udziela ochrony zar6wno ekonomicznym, jak i
pozaekonomicznym interesom konsumentéw, a w ramach ochrony interesu pozaekonomicznego nalezy uwzgledniaé
niewygode organizacyjna, mitrege, strate czasu, nierzetelnosc traktowania, wprowadzenie w blad, a takze naruszenie
prywatnosci wskutek nieuczciwych dzialan przedsiebiorcow.

Sad Okregowy nie podzielil takze zarzutu powoda, ze naruszenie art.24 ust 2 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw nie moze polegaé na zaniechaniu, stwierdzajac, iz niedozwolong praktyke moze stanowié¢ zar6wno
aktywne zachowanie - czynno$¢ podejmowana przez przedsiebiorce wobec konsumentéw (np. prowadzenie reklamy,
zawarcie umowy, ktora zawiera postanowienia niedozwolone), jak i zaniechanie - czyli niewykonanie czynno$ci, ktore
przedsiebiorca powinien wykonaé (np. niewykonanie obowigzku informacyjnego, niezamieszczenie obowigzkowych
postanowien w tre$ci umowy). Powyzszej konstatacji nie zmienia w ocenie Sagdu Okregowego to, Ze definicja praktyki
w art. 24 ust. 2 ustawy odnosi sie do ,,dzialania” i pomija druga posta¢ praktyki — zaniechanie, gdyz pojecie praktyki
w rozumieniu ustawy nalezy interpretowac jako obejmujgce te same zachowania, co ,czyny nieuczciwej konkurencji”
i ,nieuczciwe praktyki rynkowe” (wymienione w pkt 3 ust. 2 art. 24 ustawy jako przykladowe typy praktyk). Sad
Okregowy wskazal, iz na gruncie u.z.n.k. przyjeto, ze czyn nieuczciwej konkurencji, definiowany jako ,,dzialanie” (art.
3 ust. 1 u.z.n.k.), obejmuje rowniez ,zaniechanie” . Wskazal, iz ustawa o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom
rynkowym wskazuje formy bezprawnych zachowan przedsiebiorcy, rozpoczynajac od wyjaénienia, ze zachowania te
obejmuja zar6wno ,dzialanie”, jak i ,zaniechanie”, a w dalszej cze$ci - wymieniajac szczego6lne postaci zakazanych
zachowan.

Sad Okregowy przywolat treSé art. 6 ust. 1ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 . o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom
rynkowym, z ktérej wynika, iz za praktyke rynkowa uznaje sie za zaniechanie wprowadzajace w blad, 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, ktérej inaczej by
nie podjal. Sad wyjasnil, iz w przypadku propozycji nabycia produktu, za istotne informacje, o ktérych mowa w ust.
1, uznaje sie w szczegblnosSci cene uwzgledniajaca podatki lub, w przypadku gdy charakter produktu nie pozwala w
sposob racjonalny na wezesniejsze obliczenie ceny, sposob, w jaki cena jest obliczana, jak réwniez wszelkie dodatkowe
oplaty za transport, dostawe lub ustugi pocztowe lub, w sytuacji gdy wezesniejsze obliczenie tych oplat nie jest w spos6b
racjonalny mozliwe, informacje o mozliwo$ci powstania takich dodatkowych kosztow (art. 6 ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia
23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym). W ocenie Sadu Okregowego zachowanie
sie powoda wypelnia dyspozycje przytoczonego przepisu.

Dalej Sad Okregowy stwierdzil, iz stosownie do treSci art. 7 pkt 5 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu
nieuczciwym praktykom rynkowym, nieuczciwymi praktykami rynkowymi w kazdych okoliczno$ciach sa praktyki
rynkowe wprowadzajace w blad, m.in. praktyka taka jest reklama przyneta, ktéra polega na propozycji nabycia
produktu po okreslonej cenie, bez ujawniania, ze przedsiebiorca moze mie¢ uzasadnione podstawy, aby sadzi¢, ze nie
bedzie w stanie dostarczy¢ lub zamowié u innego przedsiebiorcy dostawy tych lub rownorzednych produktéw po takiej
cenie, przez taki okres i w takich iloéciach, jakie sa uzasadnione, biorac pod uwage produkt, zakres reklamy produktu
i oferowang cene. Sad Okregowy wywiodl, iz uzyty w przytoczonym przepisie zwrot ,propozycja nabycia produktu”
nie jest rownoznaczny z oferta w rozumieniu art.66 § 1 k.c., bowiem reklamy skierowane do ogétu stanowia jedynie
zaproszenie do rokowan (art.71 k.c.).

Sad Okregowy uznal, iz zamieszczane przez powoda reklamy (k-6-8 i 44-50), zawierajace oprocz zdania (...)
takze zdanie ,zapraszamy do naszego biura” i zdjecia budynkéw mieszkalnych, byly rozumiane przez przecietnego



konsumenta jako propozycja sprzedazy mieszania w jednym z zamieszczonych na zdjeciu budynkéw za cene

zaczynajaca sie od 9000 zt/m?, zaé bezspornym bylo, Ze po takiej cenie nie bylo oferowane ani jedno mieszkanie.

Z tego wzgledu dzialanie powoda wypelnialo w ocenie Sadu Okregowego takze znamiona okre$lone w art. 7 pkt 5
ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym.

Odnoszac sie do nalozonej kary Sad Okregowy zwazyl, ze zgodnie art. 106 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentbéw, Prezes UOKiK moze nalozy¢ kare pieniezna, co oznacza, ze wydajac decyzje o nalozeniu kary
pienieznej, dziala on w ramach uznania administracyjnego, co oczywiscie nie jest rownoznaczne z dowolnoscia, gdyz
w tym zakresie powinien kierowac sie zasada rownoéci i proporcjonalnosci, jak rowniez kryteriami okre§lonymi w
art. 111 u.o.k.k.

Sad I instancji podzielil poglad doktryny, Ze kary nakladane powinny by¢ w szczego6lnosci wowczas, gdy na skutek
stosowania praktyki odniesione zostaly korzysci finansowe, z powodu za$ rozproszenia podmiotéw poszkodowanych
tymi praktykami malo prawdopodobne jest wystapienie przez nie z roszczeniami odszkodowawczymi.

Sad Okregowy wyjaénil, iz w niektorych przypadkach zasada proporcjonalno$ci moze uzasadniac takze odstgpienie od
nakladania kary pienieznej na przedsiebiorce - mimo dopuszczenia sie przezen zachowan wymienionych w art. 106
ust. 1 u.o.k.k. - zwlaszcza jesli okoliczno$ci sprawy (np. niewielki zakres naruszenia, krotki okres jego trwania, brak
winy naruszyciela) przemawia¢ beda za nienakladaniem kary pienieznej. Za$ z punktu widzenia pogladéw Trybunalu
Konstytucyjnego, odpowiedzialnoé¢ karnoadministracyjna to odpowiedzialno$é typu represyjno-porzadkowego, jest
przejawem interwencjonizmu panstwowego w sferach, jakie zostaly uznane przez ustawodawce za szczego6lnie istotne.
Ingerencja ta stanowi sankcje za niezgodne z prawem zachowania okre$lonych podmiotéow. Sad Okregowy odwolal
sie przy tym do wyroku z 12 stycznia 1999 r. (sygn. P. 2/98), w ktorym Trybunal Konstytucyjny zwrocilt uwage, ze art.
83 Konstytucji naklada na kazdego obowiazek przestrzegania prawa Rzeczypospolitej Polskie;j.

Sad Okregowy wskazal, iz w granicach uznania administracyjnego pozostaje rowniez wydanie decyzji okres§lonej
w art.28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji im konsumentéw, podkreslajac przy tym, ze powyzszy przepis
ma zastosowanie wylacznie w przypadku, gdy w postepowaniu w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, naruszenie zbiorowych interesow konsumentéw zostanie jedynie uprawdopodobnione, a nie
udowodnione jak w niniejszej sprawie.

W tej sytuacji Sad Okregowy uznal, iz brak bylo podstaw do uznania, ze kara zostal wymierzona z przekroczeniem
granic uznania administracyjnego. Rownocze$nie, majac na wzgledzie, ze jej wysoko$¢ zostala ustalona w granicach
dolnego zagrozenia ustawowego, brak bylo podstaw do uznania, ze jest ona nadmiernie wysoka. Zdaniem Sadu
Okregowego przemawia za tym szeroki krag konsumentéw do ktérych reklama zostala skierowana, umy$élno$c
dzialania, a ponadto kara uwzglednia rowniez w nalezytym stopniu okoliczno$¢, ze czas stosowania praktyki nie byt
dlugi i zostala ona zaniechana.

Apelacje od wyroku zlozyl powod, zaskarzajac orzeczenie w caloSci, zarzucajac rozstrzygnieciu:

1) niewla$ciwe zastosowanie przepiséw postepowania, majace wplyw na wynik sprawy, tj. niewlasciwe zastosowanie
przepisu art. 233 § 1 k.p.c., poprzez bledna ocene przez Sad Okregowy zgromadzonych dowodéw, skutkujgce nie
wyjaénieniem istotnych okolicznosci sprawy, a mianowicie wplywu kwestionowanej reklamy na decyzje konsumenta
co do reklamowanego produktu;

2) niewladciwe zastosowanie przepiséw postepowania, majace wplyw na wynik sprawy, tj. niewlasciwe zastosowanie
przepisow art. 233 § 1k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c., poprzez blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na stwierdzeniu,
ze udowodnione zostalo, ze przecietny konsument widzac reklame uznal, ze cena 9.000 zl dotyczy tylko mieszkan w
budynkach zamieszczonych na zdjeciu bez wskazania z jakich dowodow wynika takie ustalenie faktyczne;



3) niewlaSciwe zastosowanie przepisow postepowania, majace wplyw na wynik sprawy, tj. niewlaéciwe zastosowanie
przepisow art. 233 § 1k.p.c. orazart. 328 § 2 k.p.c., poprzez blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na stwierdzeniu,
ze udowodnione zostalo, ze w 2008 roku panowal wzmozony ruch na rynku mieszkaniowym, co nie znajduje
jakiegokolwiek odzwierciedlenia w zebranym materiale dowodowym, przy czym jednocze$nie Sad Okregowy nie
wskazal z jakich dowodéw wynika takie ustalenie faktyczne;

4) niewlasciwe zastosowanie przepis6w postepowania, majace wplyw na wynik sprawy, tj. niewlasciwe zastosowanie
przepiséw art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nie wyjadnienie kwestii dotyczacych treéci przedmiotowej reklamy i bledne
przyjecie, ze przedmiotowa reklama jest reklama przyneta stanowiaca propozycje nabycia produktu po okreslonej
cenie, bez ujawniania, ze przedsiebiorca moze mie¢ uzasadnione podstawy by sadzi¢, ze nie bedzie w stanie dostarczy¢
towaru po wskazanej cenie;

5) niewladciwe zastosowanie przepiséw postepowania, majace wplyw na wynik sprawy, tj. niewladciwe zastosowanie
przepisow art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na braku wszechstronnego i kompletnego rozwazenia materialu dowodowego
poprzez pominiecie wiekszoSci okolicznosci tagodzacych po stronie Spoélki, co mialo istotny wplyw na wynik
postepowania, gdyz wskutek pominiecia tych okolicznoéci kara pieniezna zostala nalozona w nadmiernej wysoko$ci;

6) niewlasciwe zastosowanie przepiséw postepowania, majace wplyw na wynik sprawy, tj. niewlasciwe zastosowanie
przepisow art. 233 § 1 k.p.c. i 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie z jakich dowodéw wynika ustalenie faktyczne
zakladajace, ze Spolka osiggnela korzysSci finansowe ze spornej reklamy, co mialo istotny wplyw na wynik
postepowania, gdyz wskutek tego uchybienia kara pieniezna zostala nalozona w nadmiernej wysokoSci;

7) niewlaSciwe zastosowanie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom
rynkowym poprzez uznanie, ze sporna reklama mogla spowodowaé podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji
dotyczacej umowy zakupu mieszkania, ktérej inaczej by nie podjal, podczas gdy z uwagi na okoliczno$ci niniejszej
sprawy, w tym rodzaj reklamowanego produktu i wzorzec przecietnego konsumenta go nabywajacego, ryzyko podjecia
przez niego takiej decyzji nie istnialo nawet w wymiarze hipotetycznym;

8) niewlasciwe zastosowanie art. 7 pkt 5 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom
rynkowym poprzez przyjecie, ze sporna reklama stanowila reklame przynete, podczas gdy w ogoéle nie zawierala ona
propozycji nabycia produktu;

9) niewlaéciwa wykladnie art. 111 Ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw poprzez pominiecie przy ocenie
wysokoSci kary pienieznej stopnia oraz okoliczno$ci naruszenia przepisow ww. ustawy, a takze braku uprzedniego
naruszenia przepisow ustawy i w efekcie uznanie za prawidlowa kary w wysoko$ci razaco zawyzone;j.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez
uchylenie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw (...) z 28 grudnia 2010 roku oraz zasgdzenie
od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za obie instancje
wedlug norm przepisanych, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zmiane decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw (...) z 28 grudnia 2010 roku i obnizenie kary pienieznej wymierzonej powodowi
do poziomu istotnie nizszego od 213.185,00 z}, ewentualnie o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
Okregowemu i orzeczenie o kosztach postepowania pierwszej i drugiej instancji, a takze zasadzenie od pozwanego na
rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja podlegala oddaleniu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nietrafne byly zarzuty naruszenia przez Sad Okregowy art. 233 k.p.c. przez bledna
ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego. Sad Okregowy nie przekroczyl zasady swobodnej oceny dowodow



wynikajacej z ww. przepisu. W szczeg6lnoéci nie dopuscil sie btedu w zakresie logicznego rozumowania przy ocenie
zgromadzonych w sprawie dowodéw. Ocena Sadu I instancji nie jest takze sprzeczna z zasadami doé$wiadczenia
zyciowego. Podnoszone przez skarzacego bledne ustalenie Sagdu Okregowego w kwestii tego, ze w roku 2008 r. panowat
wzmozony ruch na rynku mieszkaniowym zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mialo znaczenia dla wyniku sprawy, a w
kazdym razie skarzacy w apelacji nie zawart argumentéw faktycznych i jurydycznych wskazujacych na wplyw tego
w jego ocenie blednego ustalenia na ostateczne rozstrzygniecie. Niezaleznie od powyzszego nalezy stwierdzié, iz Sad
Okregowy powyzsze ustalenie poczynil zapewne, uznajac za niekwestionowane w odwolaniu ustalenia zawarte w
zaskarzonej Decyzji (k. 410 akt, str. 8 uzasadnienia Decyzji), do czego mial prawo w $wietle treSci art. 229 i 230
k.p.c. Na dodatkowe poparcie prawidlowej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, nalezy podkresli¢, iz
postepowanie w tej sprawie tj. postepowanie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, nie
bylo podjete z inicjatywy Prezesa Urzedu, lecz byto ono skutkiem zawiadomienia konsumenta, z ktérego wynikalo,
ze zachodzi podejrzenie, iz spodlka (...) S.A. stosuje tego rodzaju praktyki. Powyzsza okoliczno$¢ byta bezsporna, a
zatem nie wymagala dowodu zgodnie z art. 229 k.p.c.iart. 230 k.p.c. Na podstawie tego zawiadomienia Prezes Urzedu
wszczal stosowne postepowanie. Ten sygnal od konsumenta, ktéry musial sie poczué zmanipulowany, wprowadzony
w blad ogloszeniami reklamowymi o tresci (...), skoro zwrdcil sie pisemnie o interwencje, byl impulsem do podjecia
dzialan przez Prezesa Urzedu w przedmiotowej sprawie. Z tego wzgledu zarzut skarzacej blednej oceny zebranego
w sprawie materialu dowodowego i w konsekwencji dokonania blednych ustalen, iz kwestionowana reklama miala
wplywu na decyzje konsumenta co do reklamowanego produktu oraz zaden konsument nie méglby by¢ dotkniety
dzialaniem spoiki, ze z pewnoScia nie podjalby decyzji co do umowy kupna mieszkania pod wplywem spornej reklamy,
jest oczywiScie niestuszny.

Jesli chodzi o zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., przez nie wskazanie w uzasadnieniu, w oparciu o jakie dowody
Sad Okregowy wysnul pewne ustalenia, takze nie mogt odniesé skutku. Z ugruntowanego juz orzecznictwa Sadu
Najwyzszego wynika, ktory to poglad Sad Apelacyjny rozpoznajacy niniejsza sprawe w caloSci podziela, iz zarzut ten
moze odnies$¢ skutek jedynie w przypadku, gdy uzasadnienie orzeczenia Sadu I instancji ma tego rodzaju wady, iz
nie jest mozliwa kontrola instancyjna orzeczenia, gdy nie wiadomo dlaczego Sad I instancji wydal takie, a nie inne
rozstrzygniecie, gdy nie da sie odtworzy¢ rozumowania Sadu, a z taka sytuacja nie mamy do czynienia w przedmiotowej
sprawie.

Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny ocenil ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy jako trafne, dokonane w
granicach zasady swobodnej oceny dowodéw wyrazonej w art. 233 § 1 k.p.c., i przyjal je za wlasne.

Z tego tez wzgledu, przy prawidlowych ustaleniach Sadu Okregowego, wnioski, jakie z nich ten Sad wyciagnal i
dokonana ostateczna ocena prawna jest zdaniem Sadu Apelacyjnego wlaéciwa. Sad II instancji podziela stanowisko
Prezesa Urzedu i Sadu Okregowego, ze praktyka, ktora stosowala Spoétka (...) S.A. byla praktyka naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na udzielaniu konsumentom nierzetelnej, niepelnej informacji o cenie
oferowanych do sprzedazy mieszkan, ze byla to praktyka wprowadzajaca konsumenta w blad. Byla to zakazana
praktyka, o ktérej mowa zaré6wno w Ustawie o ochronie konkurencji i konsumentéw jak i w Ustawie o przeciwdzialaniu
nieuczciwym praktykom rynkowym.

Nietrafny byl takze zarzut niewlaSciwego zastosowania art. 7 pkt 5 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu
nieuczciwym praktykom rynkowym poprzez przyjecie, ze sporna reklama stanowila reklame ,,przynete”, podczas gdy
w ocenie skarzacej w ogdle nie zawierala ona propozycji nabycia produktu. Z tym pogladem nie mozna sie zgodzi¢.

Propozycja nabycia produktu jest pojeciem zdefiniowanym w art. 2 punkt 6 ustawy o przeciwdzialaniu nieuczciwym
praktykom rynkowym (Dz.U.2007.171.1206) i oznacza ono informacje handlowa okre$lajaca cechy produktu oraz
jego cene, w sposob wlasciwy dla uzytego Srodka komunikowania sie z konsumentami, ktora bezposrednio wplywa
badz moze wplywac¢ na podjecie przez konsumenta decyzji dotyczacej umowy. Przy takiej definicji propozycji
nabycia produktu zdaniem Sadu Apelacyjnego oczywistym jest, iz reklama stosowana przez spolke (...) S.A.
poprzez publiczne rozpowszechnienie w prasie zdjecia atrakcyjnie wygladajacego osiedla, jego nazwy, ceny, adresu
i telefon6w kontaktowych spolki z dodatkami o tresci (...) itp. (vide np. k. 44 i 45 i k. 50 akt administracyjnych)



stanowila informacje handlowa, ktéra okreslala cechy produktu oraz jego cene, w sposob wlaéciwy dla uzytego $rodka
komunikowania tj. Srodka masowego przekazu, jakim jest prasa. Byla to informacja przeznaczona bezposérednio lub
posrednio do promowania towaru (mieszkan) sprzedawanych wowczas przez (...) S.A. W zakresie tak okre$lonej
informacji handlowej bedzie sie zatem mieSci¢ szeroko pojeta reklama oraz o$wiadczenia woli stanowiace oferte
zawarcia umowy. Ustawodawca wyraznie wskazal w uzasadnieniu ww. ustawy, ze propozycje nabycia produktu
nalezy kwalifikowaé jako taka informacje handlowa, ktéra posiada prawnie doniosly charakter, czyli: a) ma
zdolnos$é bezposredniego lub potencjalnego wplywu na podjecie przez konsumenta decyzji dotyczacej umowy oraz
b) zawiera wskazanie cech produktu oraz jego cene, w spos6b wlasciwy dla uzytego Srodka komunikowania. Nalezy
zatem jednoznacznie stwierdzié¢, ze propozycja nabycia produktu nalezy zatem do §rodkéw komunikacji handlowe;j
(commercial communication), podobnie jak reklama i informacja handlowa.

Nalezy calkowicie zgodzi¢ sie z Sadem Okregowym, iz objete decyzja dzialanie spolki, nosilo cechy reklamy ,przynety”.
Powyzsza praktyka obejmuje etap zaproszenia do dokonania zakupu na okre$lonych warunkach (po okres$lonej cenie).
Ustawodawca wspolnotowy uznal, ze przedsiebiorca odpowiada za tre$¢ swoich o$wiadczenn wobec konsumenta
zlozonych w sferze przedkontraktowej. Ze wzgledu na fakt, ze praktyki handlowe nieuczciwe moga byé stosowane
rowniez w fazie obejmujacej etap przed zawarciem umowy, niezbedne staje sie objecie jej ochrong. Zaproszenie
do dokonania zakupu produktéw po okreslonej cenie stanowi oferte. Jesli nastepnie przedsiebiorca wycofuje sie ze
zlozonych wcze$niej zapewnien, mamy do czynienia z praktyka handlowa kwalifikowang jako reklama ,przyneta”. W
literaturze prawniczej wskazywany jest jako typowy przyklad tego rodzaju reklamy ,,przynety” przypadek wlasciciela
brytyjskiego serwisu zakupéw grupowych (...), ktéry zachecal do zapisania sie do serwisu informujac o mozliwoSci
zakupu telefonu iPhone za okazyjna cene, przy czym niestety dostepnych bylo tylko 8 telefonéw. Do serwisu zapisalo
sie za$ kilkana$cie tysiecy osob.

Jezeli przedsiebiorca kieruje do konsumentoéw zaproszenie do dokonania zakupu produktéow bez ujawniania, ze ma
uzasadnione podstawy, by sadzié, ze nie bedzie w stanie zaoferowaé dostawy (lub zaméwic u innego przedsiebiorcy
dostawy tych lub réwnorzednych produktéw), mozna stwierdzié, ze mamy do czynienia z celowym dzialaniem
przedsiebiorcy, ktory kierujac do konsumentéw zaproszenie do dokonania zakupu wiedzial, ze produkty nie beda
dostepne lub bedzie to oferta bardzo ograniczona. W sytuacji przedstawienia przez przedsiebiorce konsumentom
korzystnej oferty, zwlaszcza pod wzgledem cenowym, powinien on przewidywaé, ze zainteresowanie oferta moze
przekroczy¢ podaz produktu. Jesli zatem skarzaca nie poinformowata konsumentéw o ograniczonej iloéci produktu
lub ograniczonym czasie oferty, to dopuscila sie stosowania ww. nieuczciwej praktyki handlowej. Wskazana praktyka
polega na wykorzystaniu zaufania konsumenta do zlozonej przez przedsiebiorce oferty. W sytuacji gdy doszlo
do sklonienia konsumenta do dokonania zakupu produktu, przedsiebiorca odmawia jego przekazania lub tez
przyjecia zamoéwienia na produkt. Konsument zwabiony nieuczciwg treécia oferty reklamowej zostaje oszukany, gdyz
zostaje pozbawiony mozliwo$ci skorzystania z oferty przez nabycie produktu, malo tego istnieje ryzyko, ze zostanie
namoéwiony, bedac juz np. w biurze sprzedazy, ,zwabiony” tam atrakcyjna reklamg z gazety, moze zostaé¢ nakloniony
do zakupu innego, drozszego mieszkania, ktéorym nie zainteresowalby sie wczes$niej, gdyby nie sporne dzialanie
sprzedawcy mieszkan.

Prezes UOKiK mial zatem podstawy do natozenia Decyzja z dnia 28 grudnia 2010 r. na spoélke (...) S.A kare pieniezng
w oparciu o tres¢é art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurenci i konsumentéw za dopuszczenie sie stosowania
przez spolke praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 tej ustawy.

Nie mégl odnies$¢ rowniez skutku zarzut niewlasciwej wyktadni art. 111 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
poprzez pominiecie przy ocenie wysokoéci kary pienieznej stopnia oraz okoliczno$ci naruszenia przepisow ww.
ustawy, a takze braku uprzedniego naruszenia przepisow ustawy i w efekcie uznanie za prawidlowa kary w wysokosci
razgco zawyzonej. Odnoszgc sie do tego powyzszego w pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, iz spoétka nie moze czynié
w apelacji Sagdowi Okregowemu tego zarzutu, w sytuacji, gdy w odwolaniu nie kwestionowala naruszenia przez Prezesa
Urzedu art. 111 cyt. ustawy poprzez wymierzenie kary pienieznej w kwocie razaco zawyzonej. Ani zarzuty odwolania,
ani jego uzasadnienie w ogole do tej kwestii nie odnosily sie, a zarzut dotyczacy kary pienieznej sprowadzal sie
wylacznie do kwestionowania dopuszczalnoéci natozenia kary co do zasady na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 w zw. z



tredcia art. 28 ust. 11 4 cyt. ustawy. Jest to istotne w szczeg6lnosci wobec faktu, iz odwolanie, podobnie jak pozew w
sprawie gospodarczej, winno bylto zawiera¢ wszystkie twierdzenia i zarzuty na poparcie zasadno$ci odwolania zgodnie
z bwezeénie obowigzujacym art. 479'% § 1 k.p.c. (por. wyrok SN z 2009-04-02, IT1I SK 30/08, OSNP 2010/21-22/278).
Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazaé, iz Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku odnidst sie takze
do wysoko$ci kary i wyrazil poglad, ktory Sad Apelacyjny w calo$ci akceptuje, iz kara jako ustalona w granicach
dolnego zagrozenia, przy niekwestionowanych przychodach spoltki ustalonych przez Sad Okregowy, nie pozwala na
uznanie jej za nadmiernie wysoka, a w kazdym razie skarzaca w apelacji nie zawarta argumentow, ktore moglby ten
poglad zmieni¢. Trzeba podkreslié, iz z uzasadnienia Decyzji wynika, iz Prezes Urzedu wzial pod uwage okolicznoéci
lagodzace, o ktérych mowa w apelacji. Stad przy mozliwej do nalozenia karze w kwocie ponad 8 mln zl, kara jak w
zaskarzonej decyzji w kwocie 231.185 zl nie jest razaco wysoka.

Odnoszac sie za$ do kwestii podnoszonej w odwotlaniu, zwiazanej z art. 28 cyt. ustawy, nalezy stwierdzi¢, iz przepis
ten normuje trzeci rodzaj decyzji merytorycznych, jakie moze wydaé Prezes UOKiK konczac postepowanie w sprawie
naruszenia zakazu z art. 24 ust. 1 uokik . Istota tej decyzji opiera sie na porozumieniu sie przedsiebiorcy z Prezesem
UOKIiK na wniosek tego przedsiebiorcy. W przedmiotowej sprawie powodowa spotka takiego wniosku nie skladala,
a z tredci jej pism skladanych w toku postepowania administracyjnego wynika, ze caly czas kwestionowala fakt
dopuszczenia sie zarzucanych jej czynow. Nalezy mie¢ takze na wzgledzie to, ze Prezes UOKiK ma swobode co
do wydania decyzji w oparciu o tre$¢ art. 28 cyt. ustawy, a ponadto wedlug pogladéw przedstawicieli doktryny
korzystanie przez Prezesa UOKIK z formy zakonczenia postepowania, jaka miala miejsce w niniejszej sprawie wydaje
sie szczegolnie zasadne w sprawach, w ktorych ciezar gatunkowy naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow lub
skala tego naruszenia sg szczegoblnie dotkliwe dla konsumentéw. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, gdy kwestionowana
praktyka dotyczyla sprzedazy mieszkan, a wiec dobra kosztownego, a jednocze$nie niezbednego do zycia dla kazdego
konsumenta, a faktem powszechnie znanym jest, iz zakup mieszkania to decyzja trudna, obarczona duzym ryzykiem,
czesto dokonywana kosztem duzych wyrzeczen, to wprowadzanie w blad konsumenta, przy tego rodzaju transakeji
jest naruszeniem, ktorego ciezar gatunkowy jest powazny. Trzeba tez podnie$¢, iz w korespondencji sp6tki do Prezesa
UOKIK nie bylo w odpowiedzi na pismo Prezesa UOKiK zawiadamiajacego o wszczeciu postepowania, ze strony
spolki pisma, ze uznaje zarzuty za zasadne i deklaruje gotowo$¢ dostosowania na przyszlo$¢ wlasnego zachowania do
oczekiwan organu ochrony konkurencji. Pismo spo6tki z 26 marca 2009 r. takich oéwiadczen nie zawiera. Stad, cho¢
nie mozna do konica negowa¢ mozliwosci wydania decyzji zobowiazujacej, pomimo zaniechania praktyki, bo pozwala
to usuna¢ jej trwajace skutki oraz zapobiega potencjalnym ponownym (kolejnym) naruszeniom, to jednak nie mozna
uznaé, iz nalozenie kary bylo niedopuszczalne.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art. 385 k.p.c. O
kosztach postepowania orzeczono stosownie do tresci art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 108 § 1 k.p.c.



