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WYROK
z dnia 25 marca 2010 .

w sprawie z odwotania Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich w Warszawie przeciwko Prezesowi UOKiK
(Sygn. akt XVII Ama 43/09)

Sad Okregowy w Warszawie Sgd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw po rozpoznaniu w dniu 25 marca 2010 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z odwotania Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich w Warszawie przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony
Konkurencjii Konsumentdw o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw.

|.oddala odwotanie.
|I. zasgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 360 zt ( trzysta szescédziesiat zt) tytutem kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Decyzjg Nr DDK-30/2008 z dnia 3 grudnia 2008 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: Prezes UOKIK),
na podstawie art. 104 82 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego w zwiazku z art. 83 ustawy z dnia
16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r., Nr 50, p6éz. 331 ze zm.) oraz na podstawie art. 27 ust. 112
w zwigzku z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw, po przeprowadzeniu postepowania
w sprawie stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw, uznat dziatanie Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich
w Warszawie, stanowigce nieuczciwg praktyke rynkowa, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia
23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 171, péz. 1206), polegajace na:
umieszczeniu na stronach www.pzfd.pl wraz z trescig Uchwaty nr 5/2007 Walnego Nadzwyczajnego Zgromadzenia Cztonkéw PZFD
z dnia 14.12.2007 r., ktéra przyjety zostat przez wtadze Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich , Katalog Zasad Umowy
Deweloperskie]” nastepujacego sformutowania: ,Kodeks Dobrych Praktyk (KDP) przyjety do stosowania w 2005 r. przez Polski
Zwiazek Firm Deweloperskich (PZFD) zaakceptowany przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIiK) wymagato
opracowania szczegdtowych zasad etyczno-biznesowych, jakie powinna spetnia¢ umowa deweloperska zawierana pomiedzy
deweloperami cztonkami PZFD a jej Klientami”, co mogto sugerowac¢ konsumentom fakt zaakceptowania przez Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw postanowien , Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej” przy jednoczesnym braku takiej akceptacji, za
praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie
konkurencjii konsumentow, i stwierdzit zaniechanie jej stosowania zdniem 11 kwietnia 2008 .

W punkcie Il decyzji Prezes UOKIiK nakazat na podstawie art. 26 ust. 2 w zwigzku z art. 27 ust. 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow Polskiemu Zwigzkowi Firm Deweloperskich z siedziba w Warszawie publikacje decyzji w catosci
na koszt Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich na stronie internetowej przedsiebiorcy w ciagu 14 dni od daty uprawomocnienia
sie decyzji oraz utrzymywanie jej stronie internetowej przez okres 6 miesiecy, a ponadto dwukrotng publikacje pkt | i Il sentencji
decyzji na koszt Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich na jednej z pieciu pierwszych stron dziennikéw Rzeczpospolita (wydanie
poniedziatkowe) oraz Gazeta \Wyborcza (wydanie Srodowe) o objetosci, co najmniej 24 (dwadziescia cztery) cm x 14 (czternascie) cm,
rozmiar czcionki, co najmniej 13 (trzynascie) w ciggu 30 (trzydziesci) dni od daty uprawomocnienia sie decyzji, z tym, ze okres miedzy
przedmiotowymi publikacjami powinien wynosi¢ co najmniej 7 (siedem) dni.

W punkcie Il decyzji Prezes UOKIK natozyt na powoda kare pieniezng w wysokosci 6902.21 zt z tytutu naruszenia zakazu, o jakim
mowa w art. 24 ust. 112 pkt 3 ustawy zdnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow.

W uzasadnieniu decyzji pozwany stwierdzit, iz dnia 9 kwietnia 2008 r. na podstawie art. 49 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentéw wszczat przeciwko Polskiemu Zwigzkowi Firm Deweloperskich z siedzibg w Warszawie (dalej
.PZFD") postepowanie w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw polegajacych na: stworzeniu suplementu
Kodeksu Dobrych Praktyk pod nazwa ,, Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej”, ktérego postanowienia sg sprzeczne z art. 385' i 385°
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny; umieszczeniu w tresci Uchwaty nr 5/2007 \Walnego Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Cztonkéw PZFD z dnia 14.12.2007 r., ktérg przyjety zostat przez wtadze Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich ,Katalog Zasad
Umowy Deweloperskiej”, nastepnie udostepniony tresci przedmiotowej Uchwaty na stronach www.pzfd.pl, nastepujacego
sformutowania: ,, Kodeks Dobrych Praktyk (KDP) przyjety do stosowania w 2005 r., przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich (PZFD)
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zaakceptowany przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK) wymagat opracowania szczegétowych zasad etyczno-
biznesowych, jakie powinna spetnia¢ umowa deweloperska zawierana pomiedzy deweloperami cztonkami PZFD a jej Klientami”,
ktérego tresé¢ moze sugerowaé konsumentom fakt zaakceptowania przez Urzagd Ochrony Konkurencji i Konsumentow postanowien
. Katalogu Zasad Umowy Deweloperskie|” przy jednoczesnym braku takiej akceptacji, co moze stanowic nieuczciwag praktyke rynkowa
w rozumieniu art. 5 ust. 2 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 1 upnpr i jako naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw moze zosta¢ uznane
za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 3 uokik.

Postanowieniem z dnia 29 lipca 2008 r. Prezes Urzedu zmienit tres¢ zarzutu postawionego PZFD postanowieniem z dnia
9 kwietnia 2008 r., w ten sposodb, ze: przedmiotowe postepowanie toczyto sie wobec Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich
z siedzibg w Warszawie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw polegajacych na: umieszczeniu na stronach
www.pzfd.pl wraz z trescig Uchwaty nr 5/2007 Walnego Nadzwyczajnego Zgromadzenia Cztonkéw PZFD z dnia 14.12.2007 r., ktdrg
przyjety zostat przez witadze Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich , Katalog Zasad Umowy Deweloperskie]” nastepujacego
sformutowania: ,, Kodeks Dobrych Praktyk (KDP) przyjety do stosowania w 2005 r. przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
(PZFD) zaakceptowany przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK) wymagat opracowania szczegétowych zasad
etyczno-biznesowych, jakie powinna spetnia¢ umowa deweloperska zawierana pomiedzy deweloperami cztonkami PZFD a jej
Klientami”, ktérego tres¢ moze sugerowacé konsumentom fakt zaakceptowania przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
postanowien ,Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej” przy jednoczesnym braku takiej akceptacji, co moze stanowi¢ nieuczciwg
praktyke rynkowa w rozumieniu art. 5 ust. 2 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 1 upnpr i jako naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw
moze zostac uznane za praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 3 uokik.

PZFD poinformowat, iz publikacja przedmiotowego sformutowania na jego stronie internetowej nastapita w dniu 28 lutego 2008 r.
i zostata usunieta w dniu 11 kwietnia 2008r.

Prezes Urzedu ustalit nastepujgcy stan faktyczny.

PZFD jest ogodlnopolskim zwigzkiem pracodawcédw, zrzeszajgcym firmy deweloperskie, ktéry jest wpisany do Krajowego Rejestru
Sadowego.

Kodeks Dobrych Praktyk w relacjach Klient - Deweloper (dalej - ,Kodeks Dobrych Praktyk”) zostat przyjety w dniu
18 grudnia 2003 r. Uchwatg nr 4/2003 Walnego Zgromadzenia PZFD. Kodeks Dobrych Praktyk powstat przy wspoétpracy PZFD
i Urzedu, ktéry oficjalnie zaakceptowat jego tresé.

Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej (dalej ,, Katalog”) zostat przyjety Uchwatg nr 5/2007 Walnego Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Cztonkéw PZFD z dnia 14 grudnia 2007 r. Katalog stanowi suplement Kodeksu Dobrych Praktyk i zawiera zbiér standardéw, jakie musi
spetnia¢ umowa zawierana przez cztonka PZFD z konsumentem (obowiazek stosowania przez wszystkich cztonkéw PZFD wynika
z tresci Uchwaty). W odniesieniu do tresci Katalogu nie byto akceptacji ze strony Urzedu. W roku 2006 PZFD zwrécit sie do Urzedu
o opinie w zakresie przygotowanego przez niego Katalogu. W trakcie podjetych w 2007 r. prac nad trescig Katalogu, nie doszto jednak
do wypracowania wspoélnego stanowiska; uzgodniona zostata tylko czes$é tresci Katalogu.

W okresie od 28 lutego do 11 kwietnia 2008 r. na stronach internetowych PZFD wraz z trescig Uchwaty 5/2007 byto umieszczone
nastepujgce sformutowanie: ,Kodeks Dobrych Praktyk (KDP) przyjety do stosowania w 2005 r. przez Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich (PZFD) zaakceptowany przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (UOKIK) wymagat opracowania
szczegobtowych zasad etyczno biznesowych, jakie powinna spetnia¢ umowa deweloperska zawierana pomiedzy deweloperami
cztonkami PZFD ajej Klientami.”

Pozwany podnidst, iz zgodnie z art. 24 ust. 2 pkt 3 uokik, za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw uwaza sie
m.in. nieuczciwe praktyki rynkowe. Oznacza to, ze jesli mamy do czynienia z nieuczciwg praktyka rynkowa w rozumieniu upnpr, ktéra
jednoczesnie narusza zbiorowe interesy konsumentéw, takie dziatanie w Swietle prawa moze zosta¢ uznane sie za praktyke
naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 upnpr, stosowana przez przedsiebiorce praktyka rynkowa jest nieuczciwa, jezeli jest sprzeczna z dobrymi
obyczajami i w istotny sposoéb znieksztatca lub moze znieksztatci¢ zachowanie rynkowe przecietnego konsumenta przed zawarciem
umowy, w trakcie jej zawierania lub po zawarciu.

Zgodnie z art. 5 ust. 2 pkt 2 upnpr wprowadzajagcym w btad dziataniem moze by¢ rozpowszechnianie informacji w sposéb mogacy
wprowadzaé w btad. Biorgc pod uwage ust. 1 art. 5 upnpr nalezy dodac¢, iz przedmiotowe dziatanie jest wprowadzajgcym w btad, jezeli
w jakikolwiek sposdb powoduje lub moze ono powodowac podijecie przez przecietnego konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktérej
inaczej by nie podjat.

Pozwany podniést, iz w sprawie koniecznym stato sie przeanalizowanie przez Prezesa Urzedu, czy zamieszczenie na stronach
internetowych przez PZFD wraz z trescig Uchwaty 5/2007 sformutowania: ,Kodeks Dobrych Praktyk (KDP) przyjety do stosowania
w 2005 . przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich (PZFD) zaakceptowany przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (UOKIK)
wymagat opracowania szczegdtowych zasad etyczno-biznesowych, jakie powinna spetniaé umowa deweloperska zawierana
pomiedzy deweloperami cztonkami PZFD a jej Klientami.”, mogto wprowadzaé¢ przecietnego konsumenta w btad, tj. mogto
powodowac podjecie przez niego decyzji dotyczacej umowy, ktérej inaczej by nie podjat.

Zdaniem pozwanego analiza umieszczonych na stronach internetowych PZFD informacji dotyczacych Uchwaty 5/2007 oraz
przedmiotowego sformutowania wskazuje, iz mogty one sugerowac¢ konsumentom fakt zaakceptowania przez Urzad postanowien
Katalogu. Wskazuje na to fakt, iz przedmiotowe sformutowanie zostato umieszczone wraz z trescig opublikowanej na stronach
internetowych Uchwaty 5/2007, ktérg organ PZFD przyjat tres$é¢ Katalogu. Konsument zapoznajac sie z informacjami dotyczgcymi
podjecia Uchwaty 5/2007 dowiadywat sie réwnoczesnie o fakcie zaakceptowania przez Urzad tresci Kodeksu Dobrych Praktyk.

Faktem jest, iz Urzad zaakceptowat tres¢ Kodeksu Dobrych Praktyk. Oznacza to, iz informacja umieszczona przez PZFD na
stronach internetowych dotyczgca tego faktu jest prawdziwa. Jednakze jej umiejscowienie razem z informacjami dotyczacymi
przyjecia przez wtadze PZFD Katalogu mogto wprowadzac¢ konsumentow w btad.

Na stronie internetowej, na ktérej umieszczona zostata tres¢ Uchwaty 5/2007 znajdowat sie nagtéwek: , Katalog Zasad Umowy
Deweloperskiej, Uchwata nr 5”. Nastepnie umieszczono tres¢ przedmiotowej Uchwaty,, informacje o ilosci gtoséw za przyjeciem,
przeciw oraz wstrzymujacych sie. Nastepnie znajdowato sie przedmiotowe sformutowanie: , Kodeks Dobrych Praktyk (KDP)
przyjety do stosowania w 2005 r. przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich (PZFD) zaakceptowany przez Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow (UOKIiK) wymagat opracowania szczegétowych zasad etyczno-biznesowych, jakie powinna spetnia¢
umowa deweloperska zawierana pomiedzy deweloperami cztonkami PZFD a jej Klientami” oraz postanowienia Katalogu.

Sposodb umiejscowienia mogt wywotaé wrazenie, iz informacja ta jest integralng czescig Uchwaty 5/2007. Tym bardziej, iz zaréwno
nagtéwek umieszczony na stronie internetowej, jak i wstep Uchwaty 5/2007 dotyczyt wytgcznie Katalogu. Tematem przewodnim tej
wiadomosci byto poinformowanie odbiorcow o stworzeniu i przyjeciu przez PZFD pewnych standardéw w formie Katalogu.
Umieszczenie jednoczesnie informacji o istnieniu akceptacji Urzedu w stosunku do Kodeksu Dobrych Praktyk w sposéb opisany
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powyzej mogto sugerowaé, iz Urzad zaakceptowat réwniez postanowienia Katalogu. Wrazenie takie potegowaé mogto
zaakcentowanie pogrubiong czcionkg stéw , Kodeks Dobrych Praktyk”, , Polski Zwigzek Firm Deweloperskich”, , Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow”. W ten sposéb konsument czytajgcy informacje dotyczace przyjecia Katalogu, dowiadywat sie
jednoczesnie o istnieniu akceptacji Urzedu. Nazwa Urzedu jest kojarzona przez czytajgcego ze stowem akceptacja. W efekcie mogto to
wywotaé u konsumenta wrazenie, iz przyjety przez PZFD Katalog réwniez zostat zaakceptowany przez Urzad.

Pozwany podkreslit, iz Kodeks Dobrych Praktyk to rozpoznawalne na rynku logo. Kodeks Dobrych Praktyk zostat stworzony przez
PZFD jako dokument branzowy majacy na celu zapewnienie konsumentom ustug $wiadczonych przez jego sygnatariuszy na
okreslonym poziomie i jako taki moze cieszy¢ sie swoistg renoma oraz zaufaniem wsrod konsumentéw. Kodeks Dobrych Praktyk
funkcjonuje na rynku deweloperskim od 2003 r. i jest rozpoznawalny wsréd konsumentéw. Cztonkowie PZFD postugujg sie logo
Kodeksu Dobrych Praktyk np. w reklamach zamieszczanych na swoich stronach internetowych badzZ w prasie. Powotuja sie na niego
jako na symbol samoregulacji przedsiebiorcéw dbajgcych o interesy konsumentéw. Konsumenci przez okres funkcjonowania Kodeksu
Dobrych Praktyk na rynku przyzwyczaili sie do niego, traktujgc go jako wyznacznik pozwalajgcy odréznié przedsiebiorcéw bedacych
jego sygnatariuszami od tych, ktérzy nimi nie sg. Z zatozenia Kodeks Dobrych Praktyk ma kojarzy¢ sie konsumentom z pozytywnym
dziataniem cztonkéw PZFD w postaci dbania o interesy konsumentow.

Ponadto dokument ten mogt by¢ pozytywnie odbierany przez konsumentéw wtasnie z uwagi na fakt zaakceptowania go przez
Urzad. W tym miejscu nalezy podkreslié, iz z uwagi na ostatnie dziatania podejmowane przez Urzad dotyczgce branzy deweloperskiej,
polegajgce na badaniu wzorcow umoéw stosowanych przez deweloperéw w obrocie konsumenckim oraz akcji edukacyjnej w mediach
nazwa Urzedu jest dla konsumentéw znana i rozpoznawalna. Prezes Urzedu stoi na strazy interesu publicznego dbajac o ochrone
zbiorowych intereséw konsumentdéw stanowi swoistego rodzaju instytucje zaufania publicznego, rozpoznawalng wsréd
konsumentow.

Dla konsumenta istotnym faktem jest bezpieczenstwo i pewnosé zwigzane z podejmowanymi przez niego decyzjami. Decyzja
o zakupie mieszkania wigze sie z zaangazowaniem duzych sum pienieznych, a z uwagi na dtugos¢ procesu budowlanego (ok. 1,5-2 lat)
moze by¢ obarczona sporym ryzykiem. Dlatego tez konsument dokonujac wyboru kontrahenta, aby zmniejszy¢ wystgpienie ryzyka
np. nieukonczenia inwestycji, bierze pod uwage nie tylko lokalizacje mieszkania, cene, jego plany architektoniczne, ale réwniez kieruje
sie opinia, jakg dany deweloper posiada na rynku.

Przedmiotowy Katalog, ktéry stanowi suplement przyjetego przez PZFD Kodeksu Dobrych Praktyk, zawiera zbiér standardow,
jakie musi spetnia¢ umowa zawierana przez cztonka PZFD z konsumentem (obowigzek stosowania przez wszystkich cztonkéw PZFD
wynika z tresci Uchwaty 5/2007). W praktyce tre$¢ umodw zawieranych przez cztonkéw PZFD (ponad sto firm z branzy deweloperskiej)
z konsumentami de facto bedzie oparta na zasadach zawartych w Katalogu i przyjmie w duzej mierze ujednolicong forme. Dodatkowo
oznacza to, iz kazdy z cztonkéw PZFD postugujacy sie do tej pory logo Kodeksu Dobrych Praktyk przejmie wraz z obowigzkiem
postugiwania sie zasadami zawartymi w Katalogu splendor zwigzany z istnieniem na rynku Kodeksu Dobrych Praktyk. Sygnatariusz
Katalogu moze powotywac sie na fakt jego stosowania tak jak w przypadku Kodeksu Dobrych Praktyk. W praktyce moze to skutkowacé
tym, iz z uwagi na sposéb umieszczenia przez PZFD informacji na stronach internetowych o przyjeciu Katalogu, konsumenci beda
kojarzy¢, odnosi¢ fakt istnienia akceptacji ze strony Urzedu zaréwno do Kodeksu Dobrych Praktyk, jak rowniez do Katalogu.

Zdaniem pozwanego informacje w zakresie istnienia badz braku akceptacji ze strony Urzedu postanowien Katalogu majg istotne
znaczenie dla konsumentow przy dokonywaniu wyboru ewentualnego kontrahenta. Fakt istnienia akceptacji ze strony Urzedu
wzmacnia wiarygodnosc¢ oraz poziom zaufania do tej regulacji. W ocenie Prezesa Urzedu, sposéb przekazania przez PZFD informacji
prawdziwych (fakt zaakceptowania przez Urzad Kodeksu Dobrych Praktyk) moze wprowadza¢ przecietnego konsumenta oraz
potencjalnego klienta deweloperéw zrzeszonych w PZFD w biad i przez to moze prowadzi¢ do podjecia decyzji, ktérej w innych
warunkach nie podjatby.

W Swietle definicji decyzji dotyczacej umowy (art. 2 pkt 7 upnpr) decyzje konsumenta nalezy odnosié zaréwno do sytuacji, w ktérej
konsument postanowi dokonaé¢ okreslonej czynnosci, jak i wéwczas, gdy powstrzymuje sie od jej dokonania. Oznacza to, iz nalezy
uwzgledni¢ nie tylko fakt zawarcia umowy, lecz réwniez wewnetrzne odczucia konsumenta, ktérymi kierowat sie decydujgc sie na
konkretny krok w zakresie zawarcia bgdz nie umowy z konkretnym deweloperem. W niniejszej sprawie decyzje dotyczace umowy
nalezy rozpatrywac nie tylko jako samo podpisanie umowy z deweloperem, ale rowniez wszystkie dziatania, ktére pozostajg z tym
w zwiazku. Fakt postugiwania sie przez danego dewelopera logo Kodeksu Dobrych Praktyk mogt wptynaé¢ na wybér kontrahenta
w przypadku porownywalnych ofert deweloperéw (cena, rozkiad, lokalizacja, terminy realizacji). Konsument mogt wybraé dewelopera
o renomie potwierdzonej faktem stosowania przez niego Kodeksu Dobrych Praktyk, jako gwarancji ustug okreslonej jakosci. Mogto to
réwniez spowodowaé samo zainteresowanie konsumenta ofertg sygnatariusza Kodeksu. Konsument majagc do wyboru
poréwnywalne oferty kilku deweloperéw mogt dokonaé wyboru kierujac sie réwniez faktem akceptaciji Urzedu.

W ocenie Prezesa Urzedu do takich wiasnie wnioskéw maégt dojsé odbiorca przedmiotowej informacji zamieszczonej na stronach
PZFD. Ustawa o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym postuguje sie pojeciem przecietnego konsumenta.
To w odniesieniu do przecietnego konsumenta powinna by¢ dokonywana ocena kazdej praktyki rynkowej, w tym praktyki
polegajgcej na dziataniu wprowadzajgcym w btad.

Zgodnie z art. 2 pkt 8 upnpr przez przecietnego konsumenta rozumie sie konsumenta, ktéry jest dostatecznie dobrze
poinformowany, uwazny i ostrozny. Oceny tej powinno dokona¢ sie z uwzglednieniem czynnikéw spotecznych, kulturowych,
jezykowych i przynaleznosci danego konsumenta do szczegdlnej grupy konsumentow.

W niniejszej sprawie nalezy wskazagé, iz przecietny konsument poszukujacy odpowiadajgcej mu oferty, posiadajacy rozeznanie na
rynku deweloperskim powinien i spodziewa sie, iz umieszczone na stronach internetowych cieszacego sie swoistg renoma zwiagzku
przedsiebiorcow, jakim jest PZFD informacje, dotyczgce samoregulacji sg prawdziwe i godne zaufania. Dlatego tez konsument czytajac
informacje dotyczacg przyjecia przez PZFD, bedacego suplementem Kodeksu Dobrych Praktyk - Katalogu wraz z zamieszczong
w wyzej okreslony sposéb informacja o zaakceptowaniu przez Urzad Kodeksu, moze wnioskowa¢ o istnieniu akceptacji Urzedu
w odniesieniu do tresci Katalogu. Pogrubiona czcionka uwydatnia nazwe Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. W potgczeniu
z informacjg o akceptacji oraz nazwami Kodeksu oraz Katalogu stanowigcego integralng czes¢ Kodeksu, wywotuje u odbiorcy
wrazenie, iz akceptacja dotyczy obu tych dokumentéw. Nawet dostatecznie orientujacy sie na rynku deweloperskim konsument maégt
nie wiedzie¢ o fakcie braku akceptacji ze strony Urzedu tresci Katalogu. Informacje o tym fakcie nie byty dostepne opinii publicznej
przed zamieszczeniem na stronach przedmiotowego sformutowania. W tym zakresie konsument zostat wprowadzony w btad,
poniewaz prawdziwa informacja zostata rozpowszechniona w sposéb wywotujgcy u niego btedne przekonanie. W tym tez zakresie
przejawia sie w ocenie Prezesa Urzedu nieuczciwa praktyka rynkowa polegajagca na rozpowszechnianiu prawdziwych informacji
w sposob moggcey wprowadzacé w btad (art. 5 ust. 2 pkt 2 upnpr).



DZIENNIK URZEDOWY NR 3 98

Zgodnie z ustawa 0 przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym wprowadzenie w btgd moze zgodnie z art. 5 ust. 3 pkt 2
upnpr w szczegoélnosci dotyczy¢ cech produktu, w szczegodlnosci zezwoleri, nagréd lub wyrédznien uzyskanych przez produkt.
W omawianym stanie faktycznym akceptacja Urzedu mogta zosta¢ uznana przez konsumenta za pewnego rodzaju wyrdznienie,
ktérego istnienie zwieksza poziom zaufania do produktu. Biorgc pod uwage fakt, iz w mniejszym przypadku mamy do czynienia ze
zwigzkiem zrzeszajacych przedsiebiorcéw z branzy budowlanej za produkt nalezy uzna¢ $wiadczone przez cztonkdéw PZFD ustugi na
rynku deweloperskim. W praktyce konsument moze postrzegac oferte cztonkdw PZFD poprzez renome, jakg cieszy sie na rynku PZFD.
Konsument moze oczekiwac, iz akty samoregulacji branzowej, ktére otrzymaty akceptacje ze strony organu administracji publiczne;
zostaty przez niego sprawdzone, zatwierdzone oraz uzyskaty jego poparcie. Przez to sg godne zaufania. To z kolei wptywa na pozytywna
ocene sygnatariuszy owych samoregulacji. W oczach konsumentéw sg oni podmiotami wiarygodnymi, przez co bardziej atrakcyjnymi
na rynku. Biorgc po uwage, iz przekazanie przez PZFD informacji o istnieniu akceptacji Urzedu w stosunku do Kodeksu Dobrych Praktyk
zostato dokonane wraz z przekazaniem informacji o przyjeciu Katalogu, nalezy stwierdzi¢, ze mogto to wywotaé u konsumenta
wrazenie, iz Katalog réwniez tg akceptacje posiada, przez co korzysta réwniez z kredytu zaufania, renomy, jaka cieszy sie Kodeks
Dobrych Praktyk na rynku. W tym wiec zakresie konsument zostaje przez PZFD wprowadzony w btad.

Pozwany stwierdzit, iz zgodnie z art. 5 ust. 4 upnpr przy ocenie, czy praktyka rynkowa wprowadza w btad poprzez dziatanie nalezy
uwzgledni¢ wszystkie jej elementy oraz okolicznosci wprowadzenia produktu na rynek, w tym sposob jego prezentacji. Odnoszac sie
do ostatniej z przestanek zawartej w powotanym przepisie, przedmiotem zainteresowania Prezesa Urzedu w omawianej sprawie stat
sie przede wszystkim sposéb przekazania przedmiotowej informacji przez PZFD. Przedmiotowe sformutowanie zostato umieszczone
na stronach internetowych PZFD wraz z trescig Uchwaty 5/2007, ktérg PZFD przyjat Katalog. Konsument zapoznajac sie z trescia
Uchwaty 5/2007 miat wrazenie, iz przedmiotowe sformutowanie jest jej czescig. Jednoczesnie sugerowato to, iz Katalog, bedacy
suplementem Kodeksu Dobrych Praktyk zostat zaakceptowany przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Pogrubiona
czcionka odnosnie do nazwy Urzedu, informacja o uprawnieniu cztonkéw PZFD, ktérzy przyjeli standardy zawarte w Katalogu do
postugiwania sie logo Kodeksu Dobrych Praktyk rowniez wskazywaty na istnienie akceptacji Urzedu w zakresie Katalogu. , Kodeks
Dobrych Praktyk (KDP) przyjety do stosowania w 2005 r. przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich (PZFD) zaakceptowany przez
Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK) wymagat opracowania szczegétowych zasad etyczno-biznesowych, jakie
powinna spetnia¢ umowa deweloperska zawierana pomiedzy deweloperami cztonkami PZFD a Jej Klientami. Przyjecie standardéw
zapisanych w niniejszym suplemencie uprawnia firmy - Cztonkéw PZFD, do postugiwania sie logo Kodeksu Dobrych Praktyk - znaku
zastrzezonego w Urzedzie Patentowym”.

W ocenie Prezesa Urzedu, zachodzg przestanki uzasadniajgce uznanie dziatan PZFD za nieuczciwa praktyke rynkowa polegajaca na
dziataniu wprowadzajacym w btad.

Praktyka rynkowa bedzie uznana za nieuczciwa, jesli pozostanie sprzeczna z dobrymi obyczajami i w sposoéb istotny znieksztatca
lub moze znieksztatci¢ zachowanie rynkowe przecietnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczacej produktu, w trakcie jej
zawierania lub po zawarciu.

W niniejsze|j sprawie dobre obyczaje nalezy ocenié jako prawo do rzetelnej i jednoznacznej informaciji, jakg profesjonalista -
przedsiebiorca powinien kierowa¢ do przecietnego konsumenta (dostatecznie poinformowanego, ostroznego i uwaznego).
Naruszenia tak rozumianych dobrych obyczajéw dopuscit sie PZFD. Umiescitinformacje o akceptacji Urzedu w odniesieniu do Kodeksu
Dobrych Praktyk w sposoéb sugerujgcy istnienie takiej akceptacji dla Katalogu. W tym tez zakresie mogto dojsé do istotnego
znieksztatcenia zachowania rynkowego przecietnego konsumenta (a wiec jego decyzji dotyczacej umowy) w wyniku otrzymania
btednego komunikatu od przedsiebiorcy, pod wptywem, ktérego mogt on dojsé do niewtasciwych wnioskéw dotyczgcych istnienia
faktu akceptacji Katalogu przez Urzad i jej skutkow.

Pozwany podnidst, iz PZFD zaniechat stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw. W pismie z dnia
25 kwietnia 2008 r. PZFD poinformowat, iz z dniem 11 kwietnia 2008 r. przedmiotowa informacja zostata trwale usunieta ze strony
internetowe;.

W punkcie |l decyzji Prezes Urzedu natozyt na PZFD, na podstawie art. 26 ust. 2 w zwigzku z art. 2 ust. 4 uokik obowigzek publikacji
decyzji w catosci na koszt PZFD na stronie internetowej PZFD.

Decyzja o uznaniu praktyki za naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw oraz stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania moze
zawiera¢ elementy dodatkowe w postaci: zobowigzania przedsiebiorcy do ztozenia jednokrotnego lub wielokrotnego o$wiadczenia
o okreslonej trescilub formie oraz zobowigzania do publikacji decyzji w catosci lub w czesci na koszt przedsiebiorcy.

Pozwany wskazat, ze zamieszczenie w decyzji 0 uznaniu praktyki za naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow i stwierdzeniu
zaniechania jej stosowania elementéw dodatkowych z uwagi na jej charakter ma zmierza¢ do osiggniecia innych celéw niz te, ktére sg
stawiane odpowiednim postanowieniom zawartym w decyzji wydanej na podstawie art. 26 ust. 1 uokik. Decyzja z art. 27 ust. 1 uokik
jest bowiem wydawana w sytuacji, gdy przedsiebiorca nie stosuje juz praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw.
Zatem celem umieszczenia w niej elementéw dodatkowych nie jest dgzenie do wyeliminowania jej skutkéw, bowiem bezprawna
praktyka zostata juz zaniechana. Nalezy w zwigzku z tym przyjaé, iz celem przyjetego rozwigzania jest realizacja funkcji edukacyjnej oraz
prewencyjnej wobec innych uczestnikow rynku - zarowno przedsiebiorcow, jak i konsumentéw.

W niniejszej sprawie doszto do naruszenia podstawowego prawa konsumentow, jakim pozostaje prawo do informacji. Majac na
uwadze przedmiotowe dobro podlegajgce ochronie prawnej, Prezes Urzedu uznat za zasadne nakazanie podania do wiadomosci
szerokiego kregu odbiorcéw informacji o praktyce PZFD, ktéra zostata uznana za bezprawnag. Spetni to niewatpliwe funkcje edukacyjng
wobec konsumentéw, stanowiac kolejny element edukacji konsumenckiej zmierzajgcej do ksztattowania modelu polskiego
konsumenta na wzor europejski. Tym samym takze w odniesieniu do konsumentow zrealizowana zostanie funkcja prewencyjna, gdyz
informujac o bezprawnych praktykach oraz przestrzegajac przed nimi nalezy zakfadac, ze Swiadomos¢ konsumencka wzrosnie.
Konsumenci uwazniej bedg analizowa¢ kierowane do nich przez przedsiebiorcéw informacje w przysziosci. Funkcja edukacyjna
i prewencyjna poprzez omawiany nakaz publikacji bedzie realizowac¢ sie takze w odniesieniu do innych profesjonalnych uczestnikow
rynku, ktérych nie nalezy ograniczy¢ wytacznie do cztonkéw PZFD czy deweloperéw w ogodle. Publikacja ma stanowi¢ czytelng
informacje dla przedsiebiorcéw, jakie wymogi powinien spetnia¢ sposéb podawania informacji, aby nie wprowadzat odbiorcow w biad.
Jednoczesnie ma ona ostrzegad, iz w przypadku braku dochowania wymaganych standardéw i zastosowania podobnej praktyki
przedsiebiorcy musza liczy¢ sie z okreslonymi sankcjami.

Stosownie doart. 106 ust. 1 pkt 4 uokik, Prezes Urzedu natozyt na powoda kare pieniezna.

Ustalajgc wysokos¢ kary pienieznej wzieto pod uwage fakt wykorzystania przez PZFD prawdziwych informacji o akceptacji Urzedu
do wprowadzenia konsumentow w btad oraz skutkdw, jakie to mogto wywotaé. Prezes Urzedu majac na uwadze interes publiczny
uznat wiec, iz samo stwierdzenie stosowania przez przedsiebiorce praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw bedzie
niewystarczajgcym dziataniem ze strony organu administracji. W zwiagzku z powyzszym, rodzaj naruszonego dobra (prawo do informacji)
oraz okolicznos$ci naruszenia przesadzajg, zdaniem Prezesa Urzedu, o stusznosci zastosowanego srodka w postaci kary pienieznej.
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Nakiadajgc kare pieniezng Prezes Urzedu wziat pod uwage koniecznos¢ spetnienia przestanek podmiotowych, tj. stwierdzenia,
ze okreslone w ww. przepisie naruszenie dokonane byto co najmniej nieumyslinie. Koniecznos$é¢ brania pod uwage przestanki winy
w przypadku stosowania kar pienieznych okreslonych w art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik wynika bezposrednio nie tylko z tresci tego przepisu,
ale réowniez ma umocowanie w ustawie zasadniczej. Zgodnie bowiem z art. 83 Konstytucji RP, kazdy ma obowigzek przestrzegania
prawa Rzeczypospolitej Polskiej. Obowigzek znajomosci i przestrzegania norm prawa cigzy tym bardziej na profesjonalnych
uczestnikach obrotu rynkowego, takich jak PZFD.

Przy wymierzaniu kary jako okolicznosci obcigzajace wzieto pod uwage: umysinos¢ dziatania, okolicznosé, iz zaniechanie
stosowania praktyki nie byto wynikiem ,, samokontrolnych” dziatari majacych na celu eliminacje wtasnych, niewtasciwych zachowan,
ktére mogty wprowadza¢ w bigd ich adresatéw; nieodwracalnos¢ skutkdédw naruszenia, fakt, iz korzysci z praktyki ze znacznym
prawdopodobieristwem przekraczajg wysokos¢ ustalonej kary; ogélnopolski zasieg praktyki.

Podmioty profesjonalnie dziatajace na rynku powinny posiada¢ umiejetnos¢ przewidzenia, ze podejmowane przez nie dziatania
moga by¢ uznane przez Prezesa Urzedu za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw i nie moga skutecznie dowodzié
braku $wiadomosci naruszenia zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Tym bardziej, iz w trakcie
prowadzonych przez PZFD z udziatem Urzedu prac nad trescig Katalogu nie zostato wypracowane wspoélne stanowisko w odniesieniu
do wszystkich jego postanowien. PZFD miat wiec Swiadomosé istnienia spornych kwestii. Mimo to bedac swiadomym renomy logo
Kodeksu Dobrych Praktyk oraz pozytywnego odbioru wsréd konsumentéw, jaki moze wywotaé¢ akceptacja organu administracji
publicznej, umiescit rzeczona informacje w opisany wyzej sposéb, co mogto wywotaé¢ u konsumentéw mylne wrazenie o istnieniu
akceptacji Urzedu w odniesieniu do Katalogu. W Swietle powyzszego, uzasadnione jest stwierdzenie, ze dziatania PZFD miaty
charakter umysiny.

Przedmiotowa informacja widniata na stronie internetowej PZFD w okresie od 28 lutego do 11 kwietnia 2008 r., informacja ta
zostata trwale usunieta ze strony internetowej niezwtocznie po otrzymaniu przez PZFD w dniu 11 kwietnia 2008 r. zawiadomienia
0 wszczeciu niniejszego postepowania. Oznacza to, iz usuniecie nastgpito wskutek podjecia dziatan przez Prezesa Urzedu, a nie wyniku
.samokontrolnych” dziatart PZFD majgcych na celu eliminacje wtasnych, niewtasciwych zachowan, ktére mogty wprowadza¢ w btad
ich adresatéw. Mozna domniemywaé, iz w przypadku niepodjecia dziatann przez Prezesa Urzedu informacja wprowadzajgca
konsumentéw w btgd nadal widniataby na stronach internetowych PZFD.

Przy wymierzaniu kary Prezes Urzedu uwzglednit réwniez nieodwracalno$¢ skutkdw przedmiotowej praktyki. Umieszczenie przez
PZFD informacji o akceptacji przez Urzagd Kodeksu Dobrych Praktyk wraz z tre$cig Uchwaty 5/2007, ktérg zostat przyjety Katalog mogto
sugerowa¢ konsumentom istnienie takiej akceptacji Urzedu réwniez w odniesieniu do Katalogu, ktérej nie uzyskat. Logo Kodeksu
Dobrych Praktyk jest znakiem rozpoznawalnym na rynku i jest wykorzystywane przez cztonkéw PZFD w dziataniach marketingowych.
Kodeks Dobrych Praktyk oraz Katalog moze by¢ traktowany przez konsumentéw jako jedna catos¢. Taki zresztg byt zamiar PZFD przy
tworzeniu Katalogu, stanowigcego uzupetnienie Kodeksu Dobrych Praktyk w zakresie postanowiernt umowy deweloperskiej. W wyniku
przedmiotowej praktyki PZFD konsumenci moga kojarzy¢ nazwe Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ze stowem akceptacja
bez rozréznienia Kodeksu Dobrych Praktyk i Katalogu, a przez to pozytywnie odbiera¢ oba akty samoregulacji PZFD. W ten sposoéb
przedmiotowa praktyka moze powodowag, iz jej skutki bedg miaty nieodwracalny charakter.

Jednoczesnie Prezes Urzedu wziat pod uwage fakt, iz korzysci z praktyki ze znacznym prawdopodobienstwem przekraczajg
wysokos¢ ustalonej kary. Podstawowym celem PZFD jest dziatalno$¢ na rzecz polepszenia warunkéw budownictwa mieszkaniowego
w ramach branzy deweloperskiej. PZFD bedac zwigzkiem pracodawcédw podejmujac wszelkie dziatania czyni to m.in. w interesie
swoich cztonkéw i naich korzy$é. Jednym z celdéw PZFD wynikajgcych z jego Statutu jest wtasnie ,,umacnianie wiasciwego wizerunku
firm deweloperskich”. Majacy prawo do postugiwania sie logo Kodeksu Dobrych Praktyk cztonkowie PZFD posrednio korzystaja z jego
renomy na rynku. Moga by¢ postrzegani jako bardziej godni zaufania w poréwnaniu z deweloperami niebedacymi cztonkami PZFD.
Cztonkowie PZFD stajg sie przez to beneficjentami korzysci ptyngcych ze stosowania logo Kodeksu Dobrych Praktyk. Wprowadzajgcy
konsumentéw w btad sposdb umieszczenia na stronach internetowych informacji sformutowania o istnieniu akceptacji Urzedu dla
Kodeksu Dobrych Praktyk z uwagi na wywotanie u konsumentéw przeswiadczenia o istnieniu rowniez takiej akceptacji dla Katalogu
moze powodowad, iz przedsiebiorcy zrzeszeni w PZFD (ponad stu cztonkéw na terenie catego kraju), jako sygnatariusze Kodeksu
Dobrych Praktyk oraz Katalogu, moga by¢ dla konsumentéw w momencie dokonywania wyboru kontrahenta bardziej atrakcyjni.
Z uwagi na powyzsze zasadnym wydaje sie uwzglednienie przedmiotowej przestanki przy wymierzaniu kary.

Ponadto Prezes Urzedu wymierzajac kare wzigt pod uwage fakt, iz przedmiotowa informacja zostata umieszczona na stronach
internetowych, co oznacza co najmniej ogélnopolski zasieg jej oddziatywania. Mozna przyja¢, iz z tg informacja maégt zapoznaé sie
kazdy, kto postuguje sie jezykiem polskim oraz dysponuje dostepem do Internetu. Ponadto nalezy zauwazy¢, iz PZFD zrzesza ponad
100 firm deweloperskich dziatajgcych na terenie catego kraju, ktére mogty odniesé korzysci z faktu umieszczenia na stronach informacji
o istnieniu rzekomej akceptacji Urzedu w odniesieniu do Katalogu.

Ustalajgc wysokos¢ kary jako okolicznosci tagodzgce wzieto natomiast pod uwage okolicznosé, iz przedsiebiorca niezwitocznie po
otrzymaniu zawiadomienia o0 wszczeciu postepowania usunat ze strony internetowej przedmiotowg informacje. W $wietle powyzszych
okolicznosci wysokos$¢ kary ustalono na poziomie 6 902.21 zt. Oznacza to, ze natozona na PZFD kara pieniezna miesci sie w granicach
wyznaczonych przezart. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy i jednoczesnie stanowi|...]% przychodu osiggnietego przez PZFD w 2007 r.

Odwotanie od decyzji ztozyt Polski Zwigzek Firm Deweloperskich [...].

W uzasadnieniu odwotania powdéd stwierdzit, iz kwestionowana przez Prezesa UOKIK tre$¢ zamieszczona na stronie internetowej
PZFD zgodnie z regutami znaczeniowymi jezyka polskiego nie oznacza bynajmniej, aby Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej zostat
uzgodniony z Prezesem UOKIK. Z informacji tej wynika bowiem jedynie, iz uzgodniony zostat dokument w stosunku do niego
pierwotny, a mianowicie Kodeks Dobrych Praktyk.

Kwestionowane przez Prezesa UOKIK stwierdzenie zamieszczone zostato na stronie internetowej PZFD, jako swoiste
wprowadzenie do uchwaty nr 5/2007, ktérg Walne Nadzwyczajne Zgromadzenie Cztonkéw PZFD w dniu 14 grudnia 2007 r. przyjeto
. Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej”, wyjasniajace intencje przyswiecajace powodowi, bedagcemu autorem tegoz dokumentu.
W tresci informacji zamieszczonej na stronie internetowej PZFD wskazano, iz przedmiotem akceptacji ze strony UOKIK byt jedynie
Kodeks Dobrych Praktyk, zas Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej stanowit przedmiot odrebnego opracowania i byt dokumentem
odrebnym od Kodeksu Dobrych Praktyk.

Réwniez formatowanie tekstu, na ktére zwrécit uwage Prezes UOKIK w uzasadnieniu decyzji nie byto nakierowane na
sugerowanie odbiorcom i de facto nie sugeruje, iz Prezes UOKiK zaakceptowat tresé¢ , Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej”.
Nalezy, bowiem zwréci¢ uwage na fakt, iz PZFD uzyt pogrubionej czcionki nie tylko w odniesieniu do nazwy , Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw”, ale, co wazne, rowniez w stosunku do nazwy ,, Kodeks Dobrych Praktyk”. Podkresli¢ nadto nalezy,
iz w zamieszczonym na gtownej stronie PZFD komunikacie odnoszacym sie do wprowadzenia Katalogu (a wiec pierwszej informacji
odnoszacej sie do Katalogu, z jakg stykaty sie osoby odwiedzajgce te strone), brak byto jakiegokolwiek odniesienia do Prezesa UOKIK.
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Zamieszczenie informacji o zaakceptowaniu przez Prezesa UOKIK Kodeksu Dobrych Praktyk wraz z uchwatg w sprawie przyjecia
Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej byto usprawiedliwione faktem, iz Katalog byt przejawem kontynuowania przez PZFD prac,
ktérych efektem byto przyjecie w 2005 r. Kodeksu Dobrych Praktyk, tj. prac nad wypracowywaniem spojnych standardéw dla branzy
deweloperskiej, w szczegodlnosci poprzez uszczegétowienie warunkdw, jakim powinna odpowiada¢ umowa deweloperska.

Przedstawione powyzej okolicznosci jednoznacznie, zdaniem powoda, wskazujg na brak mozliwosci wprowadzenia
konsumentéw w biad. Ani tresé¢ zamieszczonego os$wiadczenia, ani zastosowane formatowanie tekstu nie mogty u przecietnego
konsumenta, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 upnpr, wzbudzié¢ btednego przekonania co do zaakceptowania przez Prezesa UOKIK
. Katalogu Zasad Umowy Deweloperskie]”.

Zdaniem Powoda btedne sg ustalenia Prezesa UOKIiK jakoby Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej stanowit integralng czesé
Kodeksu Dobrych Praktyk. Po pierwsze, ani uchwata nr 5/2007, ktérg zostat przyjety Katalog, ani zaden z zapiséw Katalogu nie
wskazuja, aby byt on integralng czescig Kodeksu. Ponadto, nalezy zwréci¢ uwage na odmiennos¢ przedmiotu obu dokumentow.
Kodeks Dobrych Praktyk okresla ogéine zasady etyczne, ktérymi powinni kierowac sie deweloperzy w relacjach z klientami, natomiast
Katalog to szczegodtowy zbiér regut konstruowania umowy deweloperskiej.

Powdd wskazat, ze ,przecietny konsument” w rozumieniu upnpr nie ogranicza lektury informacji zamieszczonych na stronach
branzy deweloperskiej jedynie do nagtowkoéw czy tekstu wyréznionego pogrubiong czcionka. Nie sposob tez przyjac¢, jak to czyni
Prezes UOKIK, iz z jasno sformutowanego tekstu zawierajgcego informacje o akceptacji przez Prezesa UOKIiK Kodeksu Dobrych
Praktyk, przecietny konsument bedzie wnioskowat o akceptacji Katalogu.

Powad podniést, iz zamieszczenie kwestionowanego przez Prezesa UOKIK sformutowania na stronie internetowej PZFD nie tylko
nie wprowadza konsumentéw w btad, ale takze nie spetnia pozostatych przestanek okreslonych w art. 4 ust. 1 i art. 5 ust. 1 upnpr,
ktérych realizacja jest konieczna w celu zakwalifikowania danych dziatar jako nieuczciwej praktyki rynkowe;.

Zdaniem powoda nie mozna uznac za dziatanie sprzeczne z dobrymi obyczajami podanie do publicznej wiadomosci prawdziwych
informacji w sposoéb, ktéry zdaniem powoda, nie wprowadza konsumentéw w btad. Co wiecej, dziatanie powoda nie mogto
znieksztatci¢ zachowan rynkowych przecietnego konsumenta. Nawet bowiem gdyby przyjaé, iz informacja zamieszczona na stronie
PZFD mogta wprowadzaé¢ konsumentow w bigd, (czemu powdd zaprzecza), to nie sposéb przyjaé, iz przecietny konsument podejmie
decyzje w tak istotnej zyciowo sprawie jak zakup mieszkania jedynie na podstawie wzmianki w Internecie, iz pewne zasady dotyczace
zawierania umow przez deweloperow zyskaty akceptacje Prezesa UOKIK. Samo dokonanie uzgodnieri nie oznacza bowiem jeszcze
wprowadzenia tych zasad do stosowania przez konkretnych deweloperéw. Przecietny konsument nie podejmuje decyzji o zawarciu
umowy deweloperskiej tylko na podstawie informacji, iz organizacja skupiajaca firmy deweloperskie uzgodnita warunki umow
z Prezesem UOKIK. Dla konsumenta planujacego zakup mieszkania ma bowiem istotne znaczenie, jakie warunki sprzedazy oferuje
konkretny deweloper, z ktérym konsument ten zamierza zawrze¢ umowe. Powdd podkresla, iz dla celdéw niniejszych rozwazan nalezy
przyja¢ model przecietnego konsumenta, ktéry zachowuje pewien minimalny stopien starannosci w wyborze dewelopera i ktéry nie
podejmuje decyzji o zakupie mieszkania czy domu nie zebrawszy uprzednio informacji i opinii o deweloperze, o stosowanych przez
niego zasadach dobrych praktyk branzowych czy wzorcach umoéw. Taki konsument nie podejmie decyzji dotyczacej umowy jedynie na
podstawie lakonicznejinformacji w Internecie o zaakceptowaniu przez Prezesa UOKIK pewnych wzorcowych zasad zawierania umow.

Powaod stwierdzit, iz zamiescit na swojej stronie internetowej prawdziwe informacje, ktérych redakcja ani sposéb prezentacji nie
mogty wprowadzi¢ przecietnego konsumenta w btagd. Tym samym, nie mozna uzna¢ dziatan powoda za sprzeczne z dobrymi
obyczajamiimogace w istotny sposob znieksztatci¢ zachowanie rynkowe przecietnego konsumenta.

Powdd podnidst, izwydanie zaskarzonej decyzji nie zostato poprzedzone obiektywng oceng dziatart PZFD.

Podstawa do dokonania takiej oceny powinny by¢ badania opinii publicznej przeprowadzone przez niezalezny podmiot. Tylko w taki
bowiem sposdb mozna bezstronnie rozstrzygnaé, czy rzeczywiscie zachodzg przestanki uznania danego dziatania za nieuczciwag
praktyke rynkowa. Skorzystanie z takiego $rodka dowodowego jest tym bardziej konieczne w sytuacji, gdy kwestionowane dziatanie
dotyczy publikacji informacji o relacjach PZFD wiasnie z Prezesem UOKIK. PZFD zamiescit na swojej stronie internetowej informacje
0 zaakceptowaniu przez Prezesa UOKIK tresci Kodeksu Dobrych Praktyk, ktérej umiejscowienie i redakcja, zdaniem Prezesa UOKIK,
sugeruje konsumentom, iz Prezes UOKIK zaakceptowat takze Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej. Wszczynajgc postepowanie
w sprawie stosowania przez PZFD nieuczciwych praktyk rynkowych Prezes UOKIK zainicjowat postepowanie, w ktérym sam dokonuje
oceny, czy informacja o jego relacjach z PZFD moze wprowadzaé¢ konsumentéw w btad. Nie powinno budzi¢ watpliwosci, iz aby
ustalenia poczynione w toku takiego postepowania mozna uznaé za oparte na obiektywnych i sprawdzalnych przestankach, ich
postawa powinna by¢ opinia niezaleznego podmiotu, nie zaangazowanego bezposrednio w sprawe.

W przeciwnym razie, zasadny wydaje sie zarzut, iz Prezes UOKIK jest w niniejszym przypadku sedzig we wiasnej sprawie.

Z tych powodow, zdaniem PZFD, w trakcie prowadzonego przez siebie postepowania Prezes UOKIK powinien byt skorzystaé
z uprawnienia przewidzianego w art. 59 ust. 1 uokik, zgodnie, z ktérym Prezes UOKIK moze zwrdci¢ sie o wydanie opinii do jednostki
naukowej. W niniejszej sprawie powinno byto zosta¢ przeprowadzone badanie opinii publicznej dotyczace rozumienia przez
konsumentéw komunikatu zamieszczonego na stronie PZFD.

Zdaniem powoda Prezes UOKIiK dokonat btednego ustalenia, jakoby dziatanie powoda wskazane w pkt | decyzji byto nieuczciwag
.praktykg” rynkowg w rozumieniu art. 4 ust. 1. W niniejszym przypadku nie mamy, bowiem do czynienia z ,praktykg”, lecz
z incydentalnym zdarzeniem. Powdd podnosi, iz pojedyncze dziatanie przedsiebiorcy nie powinno by¢ uznawane za nieuczciwag
praktyke rynkowa. Co wiecej, takie stanowisko uzasadnia rowniez samo znaczenie stowa , praktyka”, ktére zgodnie z internetowym
stownikiem jezyka polskiego Wydawnictwa Naukowego PWN, dostepnym na www.sjp.pwn.pl, oznacza m.in. ,,Swiadome, celowe
dziatanie wykonywane regularnie” oraz ,przyjety w codziennym zyciu sposéb robienia czegos”. Dziatanie powoda polegato na
jednokrotnym zamieszczeniu na swojej stronie internetowej informacji, ktéra byta tam dostepna przez mniej niz péttora miesiaca,
awiec juz ztego powodu nie mozna uznaé go za ,, praktyke”.

Zdaniem powoda, zobowigzanie go do publikacji tresci decyzji nie przyczyni sie do spetnienia funkcji edukacyjnych i prewencyjnych
zaktadanych przez Prezesa UOKIK. Po pierwsze, kwestionowana przez Prezesa UOKIK informacja nie znajduje sie juz na stronie
internetowej PZFD. Wobec uptywu ponad pét roku czasu od usuniecia przedmiotowej informacji ze strony PZFD, nie sposéb zaktadac,
aby dokonana obecnie publikacja w prasie informacji o rozstrzygnieciu Prezesa UOKIK w tej kwestii, przyczynita sie do wzrostu
Swiadomosci konsumentéw lub przedsiebiorcow, gdyz ani jedni ani drudzy nie maja juz mozliwosci powigzania tresci decyzji
z publikacjg na stronie internetowej, PZFD, ktérych ona dotyczy.

Z ostroznosci procesowej, zaktadajgc hipotetyczng mozliwosé osiggniecia poprzez publikacje decyzji celéw wychowawczych
i prewencyjnych, powdd wskazuje, iz natozony na PZFD obowigzek publikacji decyzji nalezy uzna¢ za zbedny, jezeli weZzmie sie pod
uwage mozliwosci publikacyjne, jakimi dysponuje i z ktérych korzysta sam Prezes UOKIK. Zgodnie bowiem z art. 32 ust. 2 pkt 1 uokik
decyzje Prezesa UOKiIK moga by¢ publikowane w Dzienniku Urzedowym Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Dziennik
publikowany jest nie tylko w tradycyjnej formie papierowej, ale tez dostepny bezptatnie na stronie internetowej UOKIK.
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W ten sposoéb zaréwno konsumenci, jak i przedsiebiorcy mogg zapoznaé sie z petnag trescig rozstrzygnie¢ Prezesa UOKIK.
Na stronie internetowej publikowane sg zaréwno ich sentencje, jak i uzasadnienia. Co wiecej, dostep do tych informacji nie jest tak
ograniczony w czasie, jak w przypadku jedno- czy dwukrotnej publikacji decyzji w Dzienniku.

Powdd zwrécit uwage na fakt publikacji przez Prezesa UOKIK w dniu 23 kwietnia 2008 r. na stronie internetowej UOKIiK
komunikatu prasowego o wszczeciu postepowania w sprawie informacji zamieszczonej na stronie internetowej PZFD. Informacja
ta byta nastepnie powielana przez wiele serwiséw internetowych. Ponadto prowadzenie postepowania w sprawie Katalogu Zasad
Umowy Deweloperskiej byto przedmiotem wywiadu, jakiego Prezes UOKiK udzielit w dniu 28 kwietnia 2008 r. na antenie Radia PIN.

Powdd podnidst zarzut niewspétmiernosci zastosowanego w niniejszej sprawie srodka w postaci natozenia na PZFD przez Prezesa
UOKIK obowigzku publikacji decyzji zaréwno na stronie internetowej PZFD, jak i w dziennikach ,, Rzeczpospolita” i ,, Gazeta Wyborcza”
do dziatan powoda. Kwestionowana przez Prezesa UOKIK informacja zostata opublikowana przez PZFD wytgcznie na stronie
internetowej, a tymczasem Prezes UOKIiK zobowigzat powoda do publikacji tresci decyzji nie tylko na stronie internetowej, lecz
réwniez w dwodch dziennikach ogélnopolskich. Ponadto, informacja o zaakceptowaniu przez Prezesa UOKiK Kodeksu Dobrych Praktyk
znajdowata sie wraz z trescig uchwaty nr 5/2007 na stronie internetowe] powoda jedynie przez mniej niz pottora miesigca.
W tej sytuacji, zobowiazywanie powoda do utrzymywania decyzji na wtasnej stronie internetowej przez okres 6 miesiecy, nalezy uzna¢
za obcigzenie niewspotmierne do popetnionego czynu.

Podkreslit, iz zgodnie z uzyskana wyceng zamieszczenia ogtoszenri, wykonanie przewidzianego w pkt Il decyzji obowigzku
dwukrotnej publikacji pkt I i lll sentencji decyzji oznacza poniesienie przez PZFD kosztu w kwocie 319.606,40 zt brutto. Tym samym,
koszt ogtoszen wynosi niemal 1/3 przychodu osiggnietego przez PZFD w roku 2007. Jest to kwota, ktdra znacznie przewyzsza kwote
kary pienieznej natozonej na PZFD w pkt lll decyzji. W rezultacie, natozony przez Prezesa UOKIK obowigzek publikacji sentencji decyzji,
stanowi przede wszystkim srodek penalny, a nie wychowawczy czy prewencyjny, nieadekwatny w swoim rozmiarze do czynéw
powoda. W dodatku koszt wykonania obowigzku publikacji trzykrotnie przekracza prég 10% przychodu przedsiebiorcy przewidziany
w art. 106 ust. 1 uokik dla wysokosci kar pienieznych naktadanych przez Prezesa UOKIK.

Powod zwrdcit uwage na okolicznosé, iz na tamach dziennika ,, Rzeczpospolita”, w czesci ,,Prawo co dnia” w dniu 7 marca 2008 .
ukazat sie artykut pt. , Kodeks deweloperéw tamie prawa klienta”, w ktérym znalazty sie wypowiedzi zaréwno przedstawicieli UOKIK,
jak i PZFD, ktérzy przyznawali, iz pomiedzy UOKIK a PZFD nie doszto do uzgodnienia tresci Katalogu Zasad Umowy Deweloperskie;.
Tak, wiec PZFD nigdy nie sugerowat na tamach dziennika ,Rzeczpospolita”, iz Prezes UOKIiK zaakceptowat Katalog Zasad Umowy
Deweloperskiej; wrecz przeciwnie, w dzienniku tym zostaty opublikowane wypowiedzi przedstawicieli PZFD, ktérzy oswiadczali, iz nie
doszto do akceptacji Katalogu przez UOKIK. Stad tym bardziej nie ma podstaw, aby naktada¢ na powoda obowigzek publikacji tresci
decyzji w przedmiotowym dzienniku.

Zdaniem powoda, zastosowane przez Prezesa UOKIiK przewidziane w art. 26 ust. 2 uokik $rodki usuniecia trwajacych skutkdw
naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw powinny byé adekwatne do dokonanego naruszenia. Obowigzek publikacji
oswiadczen odpowiedniej tresci i w odpowiedniej formie ustawodawca przewidziat bowiem nie tylko w uokik, lecz réwniez w art. 24
Kodeksu cywilnego oraz art. 18 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (dalej ,,uznk”).
W orzecznictwie sadéw oraz wypowiedziach doktryny dotyczgcych stosowania tego srodka podkresla sie istotno$é stosowania
Srodkéw ochrony adekwatnych do dokonanego naruszenia.

Powdd stwierdzit, iz gdyby przyjaé, iz kwestionowane przez Prezesa UOKIK dziatanie PZFD rzeczywiscie stanowito nieuczciwa
praktyke rynkowa okreslong w art. 5 ust. 2 pkt 2 upnpr, to czas okres naruszenia (mniej niz 1,5 miesigca), stopien (publikacja jedynie
na stronie internetowej powoda) oraz brak uprzednich naruszen ustawy przemawiajg przeciwko natozeniu na powoda obowigzku
zaptaty kary pienieznej.

Przeciwko mozliwosci natozenia kary pienieznej przemawia réwniez okolicznos¢, iz w postepowaniu przed Prezesem UOKIiK
de facto nie ustalono, aby dziatanie powoda wprowadzito kogokolwiek w btad - Prezes UOKIK nie przeprowadzit w tej kwestii zadnego
badania.

Zdaniem powoda Prezes UOKIK btednie ustalit, jakoby dziatanie powoda miato charakter umysiny. Fakt, iz PZFD miat $wiadomosé
istnienia spornych kwestii dotyczacych , Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej” pomiedzy PZFD a UOKIK oraz iz Kodeks Dobrych
Praktyk cieszy sie renomag wsréd klientow firm deweloperskich jest oczywisty. Nie przesadza to jednak jeszcze, iz PZFD celowo
umiescit na swojej stronie internetowej prawdziwe informacje o zaakceptowaniu przez Prezesa UOKIiK Kodeksu Dobrych Praktyk
w taki sposoéb, ktéry mogt wzbudzi¢ w konsumentach btedne przekonanie, iz akceptacje UOKiK uzyskat rowniez Katalog Zasad Umowy
Deweloperskiej.

W odpowiedzi na odwotanie pozwany wniést o oddalenie odwotania. Pozwany podkreslit, iz Prezes Urzedu nie kwestionowat
prawdziwosci sformutowania, ale sposoéb przekazania informacji - kontekst, w jakim zostaty one zaprezentowane przez PZFD.
Sposéb umieszczenia przez PZFD informacji dotyczacej zaakceptowania przez Urzad Kodeksu Dobrych Praktyk - wraz z trescia
Uchwaty nr 5/2007, mogt sugerowad, iz ta informacja stanowi cze$¢ uchwaty wprowadzajgcej Katalog. Ponadto poprzez powstanie
u konsumenta skojarzenia nazwy Urzedu z faktem istnienia akceptacji dokumentu stworzonego przez PZFD (Kodeksu Dobrych
Praktyk) mogto doj$¢ do wywotania u konsumenta btednego rozumowania w odniesieniu do Katalogu, ktéry akceptacji Urzedu nie
uzyskat. Konsument, z uwagi na umieszczenie przedmiotowego sformutowania wraz z trescig Uchwaty nr 5/2007 i jednoczesnie z jej
postanowieniami odnoszgcymi sie do Katalogu, moze btednie przyjaé, ze akceptacja dotyczyta rowniez Katalogu.

Prezes Urzedu zakwestionowat nie samg tres¢ przedmiotowego sformutowania, zawierajgcego prawdziwe informacje, ale
mogacy wprowadza¢ w btagd sposoéb ich rozpowszechniania. Ponownie nalezy zaznaczy¢, iz chodzi o sposdb przekazywania przez
przedsiebiorce informacji: sposéb formatowania tekstu, $wiadome uwypuklenie faktu istnienia akceptacji Urzedu w stosunku do
Kodeksu Dobrych Praktyk, rozmieszczenie tych informacji na stronie internetowej razem z tekstem Uchwaty nr 5/2007 dotyczacej
przyjecia Katalogu oraz jego postanowieniami. Wszystko to tworzyto pewng prezentacje odbierang przez konsumenta jako cato$¢
i przez to mogto wywotac u niego btedne przekonanie, co do istnienia akceptacji w stosunku do Katalogu.

Zdaniem pozwanego dziatanie PZFD, polegajace na rozpowszechnianiu prawdziwych informacji (dotyczacych wyrazenia przez
Urzad akceptacji Kodeksu Dobrych Praktyk) w sposéb mogacy wprowadza¢ konsumentéw w btad (umieszczenie wraz z tresciag
nr Uchwaty 5/2007) wbrew twierdzeniom PZFD mogto znieksztatci¢ zachowania rynkowe przecietnego konsumenta (mogto powodowacé
podjecie przez niego decyzji dotyczgcej umowy, ktérejinaczej by nie podjat).

Odnoszac sie do stanowiska PZFD, z ktérego wynika koniecznosé przeprowadzenia przez Prezesa Urzedu dowodu na faktyczne
wprowadzenie konsumenta w btad przez dziatania, PZFD, co miatoby realizowa¢ zasade prawdy obiektywnej, nalezy wskazaé
na specyficzny charakter postepowan prowadzonych przez Prezesa Urzedu. Prezes Urzedu, jako centralny organ administracji
rzgdowej podejmuje dziatania jedynie wéwczas, gdy naruszony zostaje interes publiczny, w przypadku zas$ naruszenia intereséw
konsumentéw bedzie to miato miejsce wtedy, gdy zostaty naruszone ich interesy zbiorowe. Praktyka naruszajacg zbiorowe interesy
konsumentéw jest natomiast bezprawne dziatanie przedsiebiorcy.
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Postepowanie przed Prezesem Urzedu ma na celu ochrone interesu publicznego. O wszczeciu procedury wynikajacej z przepiséw
uokik decyduje naruszenie przez przedsiebiorce interesu publicznego w nastepstwie stosowania zabronionych praktyk.

W opinii Prezesa Urzedu niezasadnym byto przeprowadzanie dowodu z opinii biegtego.

Prezes Urzedu w ramach toczacego sie przed nim postepowania w sprawie naruszenia zbiorowych interesow konsumentéw
w przypadkach wymagajgcych wiadomosci specjalnych moze wezwac jednego lub kilku biegtych w celu zasiegniecia ich opinii.
Na analogicznych zasadach Prezes Urzedu moze zwrdci¢ sie o wydanie opinii do jednostki naukowej w rozumieniu przepisow
o zasadach finansowania nauki (art. 59 ust. 1 w zw. z ust. 3 uokik). Wytgczng przestankg zastosowania tego $rodka dowodowego
jest konieczno$¢ wykorzystania wiadomosci specjalnych. Prezes Urzedu moze skorzysta¢ z tego uprawnienia, co oznacza,
ze to on decyduje, czy dana sprawa wymaga powotania biegtego. Podkreslenia wymaga fakt, iz opinia biegtego ma pomoc
w dokonaniu nalezytej oceny zebranego w sprawie materiatu dowodowego, natomiast nie moze sama w sobie by¢ Zrédtem materiatu
faktycznego sprawy.

Dowodd z opinii biegtego przeprowadzany jest w sytuacjach, gdy niezbedna jest wiedza specjalistyczna z danej dziedziny,
tymczasem w ocenie pozwanegdo niniejsza sprawa tego nie wymaga. Model przecietnego konsumenta nie jest modelem w zadnym
stopniu statystycznym, a zatem za btedng nalezy uzna¢ teze dowodowa powoda dotyczgcg ustalenia wzorca przecietnego klienta
ustug deweloperskich. Ustalenie przecietnego nabywcy tego typu ustug nie ma takze znaczenia z tego wzgledu, iz wprowadzenie
w btad nastapito na etapie przedkontraktowym, gdzie nie mamy do czynienia z typowym nabywca tej ustugi, ale kazdym potencjalnym
konsumentem, ktéry pod wptywem btednego przekazu reklamowego bytby sktonny sie nig zainteresowac.

Odnoszac sie do kwestii czy przez ,praktyke” mozna rozumieé¢ zachowanie przedsiebiorcy majgce charakter powtarzalny,
pozwany wskazat, iz przyjecie za takowe tylko zachowar powtarzalnych nie bytoby zgodne z celem przedmiotowych przepiséw
(ochrona interesu niezindywidualizowanego adresata, czyli potencjalnie wszystkich lub potencjalnie kazdego - zbiorowy interes
konsumentow). Dlatego tez majac na uwadze wyktadnie celowosciowa wskazanych przepiséw nalezy podkresli¢, iz definicji
.praktyki” nie nalezy odczytywac zgodnie z zasadami jezyka powszechnego. W przeciwnym razie zastosowanie takiej wyktadni
(jak zrobit to PZFD) uniemozliwiatoby kwestionowanie np. przekazéow reklamowych, ktére czesto majg charakter jednorazowy
(np. billboardy).

Pozwany podniést, iz zamieszczenie w decyzji srodkdéw o charakterze dodatkowym ma przede wszystkim stuzy¢ eliminacji
skutkdw naruszen powstatych w efekcie stosowania przez przedsiebiorce praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow.
Jednoczesnie przedmiotowy element decyzji nalezy zaklasyfikowaé do grupy srodkéw o charakterze prewencyjnym. Jest to swego
rodzaju ostrzezenie przed stosowaniem okreslonych praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw kierowane do innych
przedsiebiorcéw niebedacych adresatami danej decyzji. Jednoczesnie przedmiotowy srodek moze przyczyni¢ sie do zwiekszenia
Swiadomosci konsumentow.

W niniejszej sprawie doszto do naruszenia podstawowego prawa konsumentow, jakim pozostaje prawo do informacji. Majac na
uwadze przedmiotowe dobro podlegajgce ochronie prawnej, Prezes Urzedu uznat za zasadne nakazanie podania do wiadomosci
szerokiego kregu odbiorcéw informacji o praktyce PZFD, ktéra zostata uznana za bezprawng. Spetni to niewatpliwe funkcje edukacyjng
wobec konsumentéw, stanowigc kolejny element edukacji konsumenckiej zmierzajacej do ksztattowania modelu polskiego konsumenta
na wzor europejski. Tym samym w odniesieniu do konsumentéw zrealizowana zostanie funkcja prewencyjna, gdyz informujgc
o bezprawnych praktykach oraz przestrzegajac przed nimi, nalezy zaktada¢, ze swiadomos¢ konsumencka wzrosnie. Konsumenci
uwazniej bedg analizowaé kierowane do nich przez przedsiebiorcéw informacje w przysztosci. Funkcja edukacyjna i prewencyjna
poprzez omawiany nakaz publikacji bedzie realizowac sie takze w odniesieniu do innych profesjonalnych uczestnikéw rynku, ktérych
nie nalezy ograniczy¢ wytgcznie do cztonkéw PZFD czy deweloperéw w ogodle. Publikacja ma stanowi¢ czytelng informacje dla
przedsiebiorcow, jakie wymogi powinien spetnia¢ sposéb podawania informacji, aby nie wprowadzat odbiorcéw w btad. Jednoczesnie
ma ona ostrzega¢, iz w przypadku braku dochowania wymaganych standardéw i zastosowania podobnej praktyki przedsiebiorcy
musza liczy¢ sie z okreslonymi sankcjami.

Pozwany podkreslit, iz na rynku nadal funkcjonuje i jest stosowany przez cztonkéw PZFD zaréwno Kodeks Dobrych Praktyk, jak
i Katalog i sg postrzegane przez konsumentow jako cato$é. Sposdb przekazania informacji o akceptacji Urzedu w stosunku do Kodeksu
mogt spowodowad btedne wyobrazenie, co do istnienia takiej akceptacji w odniesieniu do Katalogu. Publikacja na stronie internetowej
ma stanowi¢ dla konsumentéw rzetelng informacje co do faktycznej akceptacji Urzedu. Fakt, iz konkretna praktyka nie jest juz
stosowana nie oznacza, iz aktualny nie moze pozosta¢ ,,mechanizm” jej konstruowania, ktéry moze by¢ wykorzystany przez tego
samego lub innego przedsiebiorce. Pouczenie wiec konsumentéw (ale i przedsigbiorcéw) o niedopuszczalnosci takiej praktyki, moze
ich ustrzec przed negatywnym wptywem (i skutkami stosowania) podobnych dziatan.

Pozwany podnidst, iz przedmiotowa informacja zostata umieszczona tylko na stronie internetowej, ale po wszczeciu
postepowania, jak i po wydaniu decyzji pojawity sie we wszystkich mediach (przede wszystkim prasie) informacje o dziataniach PZFD.
Dlatego tez Prezes Urzedu uznat za uzasadnione dokonanie publikacji decyzji na stronach wskazanych w niej dziennikéw. Prezes
Urzedu dokonujac wyboru dziennikéw miat na uwadze, ze ich dodatki tematyczne dotycza nieruchomosci i zawieraja liczne reklamy
dotyczace oferty deweloperéw, w tym czionkéw PZFD postugujgcych sie logo. Konsumenci zwtaszcza szukajgcy informacgji
dotyczacych branzy nieruchomosci beda mieli mozliwos¢ zapoznaé sie z trescig decyzji. Dzieki temu bedg mieli sposobnos$é na
podstawie rzetelnych informacji dotyczacych akceptacji Urzedu tylko Kodeksu Dobrych Praktyk skorygowaé swoje ewentualne
btedne wyobrazenie na temat przyjetej przez PZFD samoregulacji i wyrobi¢ sobie opinie. W ten sposdb zostanie przywrécona
réwnowaga rynkowa zaktbcona przez nieuczciwe dziatanie PZFD.

Pozwany stwierdzit, iz w przypadku wydania przez Prezesa Urzedu decyzji o uznaniu praktyki za naruszajgcg zbiorowe interesy
konsumentow i stwierdzeniu zaniechania jej stosowania, Prezes Urzedu zostat wprost uprawniony przez ustawodawce m.in. do
mozliwosci nakazania przedsiebiorcy publikacji decyzji w catosci lub w czesci na jego koszt. Powyzsze uprawnienie nie jest
obwarowane zgdnymi dodatkowymi przestankami.

Odnoszac sie do stanowiska PZFD w zakresie komunikatéw prasowych dotyczacych decyzji nalezy podkresli¢, ze komunikaty
prasowe nie moga zastepowaé obowigzku natozonego na przedsiebiorce w drodze decyzji, tj. zamieszczenia na stronie internetowe]
PZFD, czy opublikowania przez nig o$wiadczenia w prasie ogélnopolskiej. Czym innym jest bowiem polityka informacyjna Urzedu,
a czym innym wykonanie decyzji przez strone, w stosunku do ktérej stwierdzono stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw. Dziatania informacyjne Prezesa Urzedu i natozone na PZFD decyzja obowigzki tylko pozornie pozostaja zbiezne
-odmienna jestich funkcja, odbiér rynkowy, a w efekcie skutek.
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Pozwany podniést, iz nalezy odrézni¢ srodek prawny w postaci kary pienieznej naktadanej na podstawie art. 106 uokik
od s$rodka prawnego o charakterze dodatkowym, jakim jest obowigzek publikacji naktadany na podstawie art. 26 ust. 2 uokik.
Przewidziane w przepisach uokik kary pieniezne sg $rodkiem prawnym majgcym na celu zapewnienie wykonania obowigzkéw
administracyjnych oraz wzmocnienie ochrony konsumentéw. Inny jest zupetnie charakter jak i cel, ktéry ma osiggnaé Prezes Urzedu
stosujgc wobec przedsiebiorcy, ktéry naruszyt przepisy uokik srodek dodatkowy w postaci obowigzku ztozenia jednokrotnego lub
wielokrotnego o$wiadczenia o okreslonej tresci lub formie ora zobowigzania do publikacji decyzji w catosci lub w czesci na koszt
przedsiebiorcy na podstawie 26 ust. 2 uokik. Celem tego srodka jest usuniecie skutkéw praktyki, jak i jednoczesnie spetnienie funkcji
prewencyjno-edukacyjnej.

Pozwany podniost, iz przepisy uokik nie uzalezniajg ustalenia wysokosci kary pienieznej od wykazania przestanki naruszenia czy tez
zagrozenia zbiorowych intereséw konsumentéw. Podstawa do natozenia przez Prezesa Urzedu kary pienieznej jest wykazanie, oprécz
przestanki bezprawnosci dziatania przedsiebiorcy, takze przestanki godzenia dziatania przedsiebiorcy w zbiorowe interesy
konsumentéw, niezaleznie od formy tego godzenia. Natozona kara pieniezna stanowi¢ ma S$rodek represyjny w stosunku do
przedsiebiorcy, dotyczacy stwierdzonego przez organ naruszenia zakazu stosowania praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy
konsumentéw. Prezes Urzedu nie jest zobowigzany do badania realnych skutkéw praktyki dla indywidualnych konsumentoéw (ilosci,
stopnia, okolicznosci naruszen indywidualnych), a zarazem jest w petni uprawniony do stwierdzenia stosowania przez takiego
przedsiebiorce praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdw oraz natozenia na niego kary pienieznej.

Zdaniem pozwanego za umysinym dziataniem PZFD $wiadczy przede wszystkim to, ze PZFD majg $wiadomosé renomy logo
Kodeksu Dobrych Praktyk oraz rozpoznawalnosé¢ Urzedu i jego dziatan, planujac rozszerzenie Kodeksu Dobrych Praktyk w postaci
Katalogu wystapit do Urzedu z zatozeniem, iz takg akceptacje od Urzedu otrzyma i ze bedzie mdgt rozpowszechnia¢ na rynku informacje
o tym fakcie. Taki zamiar PZFD wynikat zaréwno z intencji przedstawicieli PZFD uczestniczacych w spotkaniach w Urzedzie, jak réwniez
z samego projektu przedtozonego do konsultacji Katalogu.

W opinii pozwanego wiarygodnosé stworzonej przez branze samoregulacji bytaby wieksza, gdyby w procesie jej tworzenia
uczestniczyt organ administracyjny, ktéry zajmuje sie tego rodzaju problematykg. PZFD majac $wiadomos¢ odbioru spoteczne
akceptacji Urzedu w odniesieniu do aktéw samoregulacji, w zwigzku z niewypracowaniem wspolnego stanowiska z Urzedem,
$wiadomie umiescit na stronie internetowej prawdziwa informacje o akceptacji Kodeksu Dobrych Praktyk, jednak w taki sposéb, aby
konsument odnidst to stowo rowniez do Katalogu, ktéry takiej akceptacji nie otrzymat. Przez to przedmiotowe dziatanie zostato uznane
za umyslne dziatanie.

Okolicznoscia tagodzacg wptywajacg na wysokos¢ kary, ktéra zostata przez Prezesa Urzedu uwzgledniona jest fakt, iz PZFD
niezwtocznie po otrzymaniu zawiadomienia 0 wszczeciu postepowania usunat ze strony internetowej zakwestionowane informacje.
Jednakze nalezy zauwazy¢, iz usuniecie nastapito wskutek podjecia dziatari przez Prezesa Urzedu, a nie wyniku ,,samokontrolnych”
dziatan PZFD majacych na celu eliminacje wiasnych, niewtasciwych zachowan, ktére mogty wprowadza¢ w btad ich adresatéw.

Odnoszac sie do zarzutu PZFD dotyczacego nieuwzglednienia jako okolicznosci tagodzgcej podjecia wspotpracy z Prezesem
Urzedu w trakcie prowadzonego postepowania nalezy wskazaé, iz PZFD udzielato odpowiedzi na wezwania Prezesa Urzedu w $cisle
okreslonych terminach instrukcyjnych zazwyczaj ostatniego dnia uptywu terminu. Trudno wiec uznaé wypetnianie przez strone
postepowania natozonych nig obowigzkéw wynikajgcych z przepiséw proceduralnych za okolicznos¢ tagodzaca.

Przy pismie procesowym z dnia 6 stycznia 2009 r. powdd ztozyt do akt sprawy informacje prasowe oraz publikacje serwiséw
internetowych dotyczace decyzji, ktére zostaty opublikowane po dniu wniesienia odwotania w niniejszej sprawie. Komunikat
opublikowany przez Prezesa UOKIK zostat nastepnie powielony przez liczne serwisy internetowe oraz w prasie tradycyjne;j.

Powdd podkreslit, iz forma publikacji, ktére pojawity sie na tamach Gazety Wyborczej i Rzeczpospolitej - podanych potocznym
jezykiem prasowym, a nie formalnym jezykiem prawniczym uzywanym w tresci sentencji decyzji, oraz opatrzonych chwytliwymi
tytutami powoduje, iz sita ich oddziatywania jest wieksza, anizeli ewentualne ogtoszenie publikujgce tres¢ sentencji decyzji, zas ich
tres¢ stawia PZFD w jeszcze gorszym Swietle.

Sad Ochrony Konkurencjii Konsumentow ustalitizwazyt, co nastepuje.

Odwotanie nie zastuguje na uwzglednienie. Sad podziela ustalenia faktyczne i prawne dokonane przez Prezesa UOKIK w sprawie
niniejsze;.

Bezsporne jest, iz powdd umiescit na stronie internetowej informacje dotyczgcg uchwaty nr 5/2007 Walnego Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Cztonkéw PZDF z dnia 14 grudnia 2007 r. Z tresci tejze informacji wynika, iz Walne Zgromadzenie Cztonkow PZDF
przyjeto Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej do obowigzkowego stosowania przez wszystkie firmy nalezgce do zwiazku
w umowach ze swoimi klientami. Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej poprzedzony zostat informacjg, iz ,,Kodeks Dobrych Praktyk
(KDP) przyjety do stosowania w 2005 r. przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich (PZFD) zaakceptowany przez Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (UOKIiK) wymagat opracowania szczegdtowych zasad etyczno-biznesowych, jakie powinna spetniac¢
umowa deweloperska zawierana pomiedzy deweloperami cztonkami PZDF a jej klientami. Przyjecie standardéw zapisanych
w niniejszym suplemencie, uprawnia firmy - cztonkéw PZDF, do postugiwania sie logo Kodeksu Dobrych Praktyk (...)."

Odnoszac sie do zarzutéw odwotania, wskazaé nalezy, iz wbrew twierdzeniom powoda w tresci informacji zamieszczonej na
stronie internetowej nie wskazano, iz Katalog Zasad Umowy deweloperskiej byt dokumentem odrebnym od Kodeksu Dobrych Praktyk.
Zdaniem Sadu, zgodnie z regutami znaczeniowymi jezyka polskiego informacja, iz ,, Kodeks Dobrych Praktyk (...) wymagat opracowania
szczegotowych zasad” sugeruje, iz Katalog nie jest odrebnym dokumentem od Kodeksu, ale stanowi jego integralng czes¢. Informacja,
iz ,przyjecie standardéw zapisanych w niniejszym suplemencie” oraz twierdzenie, iz , Katalog byt przejawem kontynuowania przez
PZDF prac (...) jakim powinna odpowiada¢ umowa deweloperska” oznacza integralnos¢ dokumentow, a nie ich odrebnos¢. Suplementacija
Kodeksu Dobrych Praktyk wprost wynika z tresci komunikatu zamieszczonego na stronie internetowej.

Odnoszac sie do zarzutu, iz formatowanie tekstu nie byto nakierowane na sugerowanie odbiorcom, iz Prezes Urzedu zaakceptowat
tre$é Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej, Sad zwazyt, iz dostatecznie dobrze poinformowany, uwazny i ostrozny konsument nie
ogranicza lektury informacji jedynie do nagtdéwkéw czy tekstu wyrdznionego pogrubiong czcionka, bowiem trudno to uznac¢ za ,, lekture
informacji”. Zdaniem Sadu, przecietny konsument czytajgc catosé informacji, w ktérej pogrubiong czcionka wyrézniono poszczegdlne
fragmenty tekstu, w pierwszej kolejnosci odniesie zaznaczony tekst do catosci informacji prezentowanej na stronie internetowe;.
Informacja zas$ dotyczy Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej, a nie Kodeksu Dobrych Praktyk.

W ocenie Sadu zaznaczenie w tresci informacji nazw: Kodeks Dobrych Praktyk, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Urzad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w potgczeniu z informacja, iz katalog ,, wymagat opracowania szczegétowych zasad” uzasadnia
twierdzenie pozwanego o tym, ze kwestionowany komunikat mogt sugerowaé konsumentom fakt zaakceptowania przez Prezesa
Urzedu Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej.
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Sad nie podziela twierdzer powoda co do tego, iz przecietny konsument nie podejmie decyzji o zakupie mieszkania na podstawie
wzmianki w Internecie o zaakceptowaniu przez Prezesa UOKIK zasad zawierania umow. Przecietny konsument dokonujgc wyboru
dewelopera kieruje sie renomg danego dewelopera na rynku, dajacego rekojmie nalezytego wykonania umowy, a wiec zrzeszonego
w PZDF, kierujgcego sie zasadami okreslonymi uchwatami organizacji wspotpracujgcej z organami Paristwa.

Co do zarzutu zaniechania przez Prezesa UOKIK zlecenia niezaleznemu podmiotowi przeprowadzenia badania opinii publicznej,
majgcego dotyczy¢ rozumienia przez konsumentéw komunikatu zamieszczonego na stronie internetowej, to zwazy¢ nalezy, iz do
uznania danej praktyki za naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw wystarczy potencjalne zagrozenie naruszenia intereséw
konsumentow. Niezasadne jest uzaleznienie wydania decyzji (za kazdym razem zagrozenia stosowaniem praktyki) od badania opinii
publicznej czy, w odczuciu badanych, dana informacja mogta ich wprowadzié w btgd, jak to ma miejsce w sprawie niniejszej.

Odnosnie zarzutu, iz prezes Urzedu jest ,sedzig we wiasnej sprawie”, bo dotyczy ona jego relacji z powodem, a wigc powinien
przeprowadzi¢ dowdd z badania opinii publicznej, stwierdzi¢ nalezy, iz badanie opinii publicznej na okolicznos¢ relacji organu
z przedsiebiorcg uniemozliwitoby Prezesowi UOKIiK wydanie jakiejkolwiek decyzji. Strong bowiem kazdej decyzji jest Prezes Urzedu,
wydajgcy decyzje we wiasnym imieniu, ale w interesie publicznym. Strong decyzji jest przedsiebiorca, zatem kazda decyzja dotyczy
relacji organu z przedsiebiorca. Uzaleznianie wydania decyzji od badania opinii publicznej, czy dany przedsiebiorca stosuje zakazanag
praktyke jest nieuprawnione w $wietle uprawnient przyznanych Prezesowi UOKIK ustawa z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencjii konsumentow.

Odnosnie zarzutu btednej wykfadni art. 4 ust. 1 ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym, stwierdzi¢ nalezy,
iz w Swietle art. 2 pkt 4 tej ustawy przez praktyke rynkowg rozumie sie (m.in.) oswiadczenie lub informacje, co zgodnie z wyktadniag
jezykowa jezyka polskiego oznacza dziatanie jednorazowe, niepowtarzalne i nieregularne. Zwazywszy, iz kwestionowana informacja
znajdowata sie na stronie internetowej powoda od 28 lutego do 11 kwietnia 2008 r., uzna¢ nalezy, iz byto to dziatanie powtarzalne
iregularne.

Nie zastuguje na uwzglednienie zarzut, iz publikacja tresci decyzji nie przyczyni sie do spetnienia funkcji edukacyjnych
i prewencyjnych zaktadanych przez Prezesa UOKIK. Fakt, iz informacja nie znajduje sie na stronach internetowych powoda i konsumenci
nie majg mozliwosci powiagzania tresci decyzji z publikacja, nie niweczy ani funkcji prewencyjnej, ani funkcji edukacyjnej publikaciji.
Z tresci decyzji wprost wynika brak akceptacji przez Prezesa Urzedu postanowieri Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej. Skoro
zgodnie z uchwatg nr 5/2007 PZDF katalog ten obowigzuje cztonkdw zwigzku, to konsument otrzyma informacje, iz dokument ten, a co
zatymidzie, umowy deweloperskie, nie maja akceptacji organu regulacyjnego, co spetnia funkcje edukacyjna publikacji. Zwazywszy na
liczne publikacje w serwisach internetowych oraz prasie odnosnie sporu stron co do tresci uméw deweloperskich, dotychczasowe
publikacje maja gtownie walor informacyjny. Publikacja przez powoda decyzji Prezesa UOKiK we wskazanych w decyzji dziennikach
pozwoli zarobwno konsumentom, jak i przedsiebiorcom na dowiedzenie sie, jak ostatecznie skonczyt sie spér Prezesa Urzedu
z powodem, zwigzany z komunikatem o wszczeciu postepowania wobec powoda oraz nagtosnieniu postepowania w réznych
mediach. Zwazywszy nato, iz w ogdlnopolskiej prasie ukazywaty sie informacje dotyczgce sporu powoda z pozwanym na temat uméw
deweloperskich, ograniczenie publikacji do stron internetowych, nie spetnitoby funkcji edukacyjnej oraz prewencyjnej publikacji.

W ocenie Sadu réwniez kare pieniezna natozong na powoda przez Prezesa Urzedu uznaé nalezy za adekwatng do stwierdzonych
naruszen.

O umysinosci dziatart powoda $wiadczy zdaniem Sadu fakt, iz powdd miat Swiadomosé istnienia spornych kwestii dotyczacych
Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej. Nie znalazto to odzwierciedlenia w komunikacie PZDF na jego stronie internetowe;.
Z komunikatu wynika, iz Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej ma by¢ obowigzkowo stosowany przez cztonkéw PZDF, w tym zapisy
umow kwestionowane przez Prezesa Urzedu. Komunikat zatem zamieszczono na stronie internetowe] ze $wiadomoscia,
iz zobowiazuje sie cztonkdw zwigzku do stosowania zapiséw umowy, nieakceptowanych przez Prezesa UOKIK.

Majac powyzsze na uwadze, na zasadzie art. 479°" §1 Kpc, orzeczono jak w sentencji. O kosztach orzeczono stosownie do
art. 98199 Kpc.





