PREZES
URZEDU OCHRONY ]
KONKURENCJI I KONSUMENTOW

DELEGATURA w LODZI
Aleja Pitsudskiego 8
90-051 L6dz, P - 73
Tel. (0-42) 636-36-89, Fax (0-42) 636-07-12
E-mail: lodz@uokik.gov.pl

RLO/61-10/06/MN- ...... Lo6dZ, dnia 27 grudnia 2006
r.

DECYZJA Nr RLO 40/2006

Na podstawie art. 23e ust. 1 1 ust. 2 w zwiazku z art. 23a ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (t. j. Dz. U. z 2005 r. Nr 244 poz.
2080, z 2006 r. Nr 157 poz. 1119 i Nr 170 poz. 1217) oraz stosownie do art. 28 ust. 6 tej
ustawy 1 § 6 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréow z dnia 19 lutego 2002 r. w sprawie
okreslenia wiasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (Dz.U. z 2002 r. Nr 18 poz. 172, z 2003 r. Nr 6 poz. 68), po przeprowadzeniu
postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw wszczgtego
z urzedu przeciwko Arturowi Le$niakowi zam. w Lodzi przy ul. Wyszynskiego 97 m. 22,
94-050 Lodz 1 Rafalowi Le$niakowi zam. w Lodzi przy ul. Grazyny Bacewicz 105, 92-413
L6dz — wspdlnikom spoétki cywilnej ,,Budomal” Przedsigbiorstwo Remontowo-Budowlane
s.c. Artur Le$niak, Rafat Le$niak w Lodzi, Al. Wiokniarzy 221/225

- dzialajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje si¢ za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow bezprawne dziatanie
ww. przedsigbiorcéw polegajace na:

— naruszeniu obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej
informacji, co stanowi naruszenie art. 3 ust. 1 pkt 1 1 art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 5
lipca 2001 r. o cenach (Dz.U. z 2001 r. Nr 97, poz. 1050, ze zm.) oraz § 3 ust. 11
§ 7 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 10 czerwca 2002 r. w
sprawie szczegotowych zasad uwidaczniania cen towarow i ustug oraz sposobu
oznaczania cena towaréw przeznaczonych do sprzedazy (Dz.U. z 2002 r. Nr 99,
poz. 894, ze zm.),

— stosowaniu nieuczciwej i wprowadzajacej w btad reklamy, co stanowi naruszenie
art. 16 ust. 1 pkt 2 1 ust. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji (t.j. Dz.U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1503, ze zm.),

poprzez umieszczanie w reklamach cen netto sprzedawanych mieszkan oraz stwierdza
zaniechanie jej stosowania z dniem 10 pazdziernika 2006 r.

Uzasadnienie

W dniach od 22 czerwca 2006 r. do 3 sierpnia 2006 r. Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (zwany dalej: ,,Prezes Urzedu™) przeprowadzil postgpowanie
wyjasniajace, ktorego celem byto wstepne ustalenie czy dziatania przedsigbiorcow — Artura
Les$niaka zam. w Lodzi przy ul. Wyszynskiego 97 m.22 i Rafata Le$niaka zam. w Lodzi przy



ul. Grazyny Bacewicz 105 — wspdlnikéw spotki cywilnej ,,Budomal” Przedsigbiorstwo
Remontowo-Budowlane w Lodzi (zwani dalej: ,,przedsigbiorcami” lub ,,wspdlnikami spoiki
cywilnej Budomal”) w zakresie reklamy mieszkan stosowanej w  obrocie
z udzialem konsumentéw nie naruszaja okreSlonego w art. 23a ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji 1 konsumentow (t.j. Dz.U. z 2005 r. Nr 244
poz. 2080, z 2006 r. Nr 157 poz. 1119 i Nr 170 poz. 1217) — zwana dalej: ,,ustawa o okik”
zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W toku powyzszego postepowania Prezes Urzedu ustalit, iz ww. przedsigbiorcy
stosuja w obrocie z udziatem konsumentéw reklamy, w ktorych podaja wylacznie ceny netto
oferowanych przez siebie do sprzedazy mieszkan. Reklamy apartamentéw ,,Pod Blgkitnym
Stoncem” w Pabianicach zawieraly hasto reklamowe o tresci ,,Ceny od 1900 zt netto za m*”
i ukazywaly sie¢ w lokalnych gazetach tj. ,Zycie Pabianic”, dodatku , Nieruchomosci” do
»Gazety Wyborczej”, dodatku ,,Gratka” do ,,Dziennika Lodzkiego” i dodatku ,,Pilot” do
»Expressu [lustrowanego” (karty od Nr 11 do Nr 15).

Analiza dokumentow i informacji zebranych od wspomnianych przedsigbiorcow data
podstawe do przyjecia, iz w opisanej sprawie nastapito naruszenie przepiséw ustawy o okik.
Wszczgcie postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
w zwiazku z podejrzeniem stosowania takiej praktyki przez wspolnikow spotki cywilnej
Budomal stato si¢ konieczne i uzasadnione.

Postanowieniem Nr 1/61-10/06 z dnia 22 wrzesnia 2006 r. Prezes Urzedu wszczat
postgpowanie w sprawie stosowania przez ww. przedsigbiorcoOw praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow polegajacej na:

— naruszeniu obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej 1 pelnej
informacji, co stanowi naruszenie art. 3 ust. 1 pkt 1 1 art. 12 ust. 2 ustawy z dnia
5 lipca 2001 r. o cenach (Dz.U. z 2001 r. Nr 97, poz. 1050, ze zm.) oraz § 3 ust. 1
1§ 7 ust. 112 rozporzadzenia Ministra Finansé6w z dnia 10 czerwca 2002 r.
w sprawie szczegotowych zasad uwidaczniania cen towarow i ustug oraz sposobu
oznaczania ceng towarow przeznaczonych do sprzedazy (Dz.U. z 2002 r. Nr 99,
poz. 894, ze zm.),

— stosowaniu nieuczciwej 1 wprowadzajacej w btad reklamy, co stanowi naruszenie
art. 16 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji (t.j. Dz.U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1503, ze zm.),

poprzez umieszczanie w reklamach cen netto sprzedawanych mieszkan, co mogto stanowié
naruszenie art. 23 a ust. 1 1 ust. 2 ustawy o okik (karta Nr 1).

Na mocy Postanowienia Nr 2/61-10/06 z dnia 22 wrze$nia 2006 r. (karta Nr 4) Prezes
Urzedu zaliczyt w poczet dowodoéw pismo wspolnikow spotki cywilnej Budomal z dnia
5 lipca 2006 r. zarejestrowane pod numerem REO/400-41/06/MN-3 wraz z zalacznikami
(karty od Nr 5 do Nr 15) oraz drugie pismo ww. przedsigbiorcéw z dnia 18 lipca 2006 r.
zarejestrowane pod numerem REO/400-41/06/MN- 5 wraz z zatacznikami (karty od Nr 16 do
Nr 18).

W odpowiedzi na zawiadomienie 0 wszczgciu postgpowania w sprawie stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow (karta Nr 3) ustosunkowujac si¢ do
postawionego zarzutu w pi$mie z dnia 10 pazdziernika 2006 r. (karty od Nr 23 od Nr 25)
przedsigbiorcy o§wiadczyli co nastepuje.

Zdaniem przedsigbiorcow w sprawie nie doszlo do naruszenia art. 12 ust. 2 ustawy
z dnia 5 lipca 2001 r. o cenach oraz § 3 ust. 1 1 § 7 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Finansow
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z dnia 10 czerwca 2002 r. w sprawie szczegotowych zasad uwidaczniania cen towarow i
ustug oraz sposobu oznaczania ceng towarow przeznaczonych do sprzedazy, gdyz przywotane
przepisy odnosza si¢ do miejsc sprzedazy detalicznej, a zarzut sformutowany przez Prezesa
Urzedu odnosi si¢ do reklam prasowych. Z tego wzgledu nie ma podstaw aby sadzié, iz w
lokalu Spotki cena jednostkowa mieszkan nie byla uwidaczniania w sposodb zapewniajacy
prosta 1 niebudzaca watpliwosci informacj¢ o jej wysoko$ci. Z powyzszych wzgledéw nie
mogto doj$¢ do naruszenia § 3 ww. rozporzadzenia. Przedsigbiorcy wskazali rowniez, iz w
zamieszczanych reklamach nie podawali informacji o tym, iz cena ma charakter promocyjny
lub obnizony, o czym mowa w § 7 ust. 2 wspomnianego rozporzadzenia, co wskazywatoby, 1z
przy sprzedazy mieszkan udzielane sa jakiekolwiek rabaty lub obnizki.

Wspdlnicy spotki cywilnej Budomal podkreslili takze, iz stosowane przez nich
reklamy nie stanowity oferty w rozumieniu art. 71 kodeksu cywilnego, lecz zaproszenie do
zawarcia umowy, w ktorym zamieszczone byly jedynie wstepne informacje handlowe. Nie
mozna wigc uznaé, iz wspOlnicy zamie$cili w ogloszeniach ceng, ktora jest istotnym
warunkiem umowy, lecz jedynie informacje o przykladowych wartosciach netto za 1 m’
mieszkan, co nie pozwala na zastosowanie w tej sprawie ustawy o cenach i rozporzadzenia
wydanego w oparciu o tg ustawe.

Ponadto przedsigbiorcy podniesli, iz trudno jest uznaé, iz klient podejmujac decyzje
o zakupie mieszkania wartego niejednokrotnie kilkaset tysigcy zlotych kieruje si¢ wytacznie
reklama zawarta w gazetach. Z uwagi na dhugos¢ procesu negocjacji przed podpisaniem
umowy mozna przyjac, iz przy zawieraniu umowy klient ma pelna swiadomos$¢ doktadne;j
wysokosci ceny, jej wszystkich skladnikow i obowiazujacych go termindw ptatnosci.
Dokonujac oceny reklamy nalezy bra¢ pod uwagg, iz w tym przypadku przedmiot sprzedazy
jakim jest mieszkanie ma specyficzny charakter, co wyklucza podjgcie decyzji pod wptywem
chwilowego impulsu i przeczytanego w gazecie ogloszenia.

Dodatkowo przedsigbiorcy podniesli, iz w stosowanych przez nich reklamach
znajdowata si¢ wyrazna informacja, iz podawane tam warto$ci sa warto$ciami netto, co
oznacza, iz powinna by¢ do nich dodana kwota podatku VAT. Zdaniem wspolnikow, biorac
pod uwage swiadomos¢ przecigtnego klienta o wysokosci obowiazujacych podatkow oraz
fakt, iz reklamy kierowane byly do osob zainteresowanych kupnem mieszkania, mozna
przyjaé, iz klienci mieli §wiadomo$¢ w zakresie wysokosci obowiazujacego podatku, a w
konsekwencji i finalnej ceny. To za$§ oznacza, iz nie doszto do naruszenia ustawy o
zwalczaniu nieuczciwej konkurencji.

W pisSmie z dnia 10 pazdziernika 2006 r. wspolnicy spotki cywilnej Budomal
o$wiadczyli, iz zaprzestali stosowania reklamy, ktora wskazywataby wartos$ci netto za metr
kwadratowy, na dowod czego przedstawili wydruk ze strony internetowej Spotki wskazujacy
na dokonane zmiany (karta Nr 27 1 Nr 28). Ponadto Wspoélnicy zobowiazali si¢ do
przedstawienia Prezesowi Urzgdu w kolejnym pismie kserokopii reklam prasowych, ktore
ukaza si¢ ze zmieniong treScia. W piSmie z dnia 12 pazdziernika 2006 r. petnomocnik
przedsigbiorcow przedstawit na okolicznos¢ zaprzestania stosowania reklamy w poprzednim
ksztalcie ogloszenie prasowe zamieszczone 10 pazdziernika 2006 r. w ,.Zyciu Pabianic”
(karta Nr 30) oraz w dniu 12 pazdziernika 2006 r. w ,,Dzienniku £6dzkim” (karta Nr 31).
Nowe ogloszenia zawieratly informacj¢ o cenie brutto za 1m? mieszkania.

W dniu 17 pazdziernika 2006 r. Prezes Urzedu zawiadomil wspolnikéw spotki
cywilnej Budomal o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego w sprawie 1 mozliwosci
zapoznania si¢ z aktami postgpowania (karta Nr 32). Pelnomocnik przedsigbiorcow skorzystat
z tej mozliwosci w dniu 23 pazdziernika 2006 r. (karta Nr 34).



Prezes Urzedu ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Artur Le$niak zam. w Lodzi przy ul. Wyszynskiego 97 m. 22, 94-050 Lo6dzZ jest
przedsigbiorca wpisanym do ewidencji dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej przez
Prezydenta Miasta L.odzi pod numerem 44174 (karta Nr 17). Rafal Lesniak zam. w Lodzi
przy ul. Grazyny Bacewicz 105, 92-413 £6dZ jest przedsigbiorca wpisanym do prowadzonej
przez Prezydenta Miasta todzi ewidencji dziatalno$ci gospodarczej pod numerem 18882
(karta Nr 18). Wymienieni przedsigbiorcy prowadza spotke cywilna ,,Budomal”
Przedsiebiorstwo Remontowo-Budowlane s.c. Artur Les$niak, Rafal Lesniak w Lodzi,
Al. Wiokniarzy 221/225. Zgodnie z wpisami do ewidencji dziatalno$ci gospodarczej
przedmiotem dziatalno$ci wspolnikow jest m.in. wykonywanie robot ogdlnobudowlanych
zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw, zagospodarowywanie i sprzedaz nieruchomosci na
wlasny rachunek oraz wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek.

Juz na etapie postgpowania wyjasniajacego Prezes Urzedu ustalil, iz ww.
przedsigbiorcy stosuja w obrocie z udzialem konsumentéw reklamy, w ktérych podaja
wylacznie ceny netto oferowanych przez siebie do sprzedazy mieszkan. Reklamy
apartamentow ,,Pod Biekitnym Stoncem” w Pabianicach zawieraty hasto reklamowe o tresci
,Ceny od 1900 zt netto za m*” i ukazywaty si¢ w lokalnych gazetach tj. ,,Zycie Pabianic”,
dodatku ,Nieruchomos$ci” do ,,Gazety Wyborczej”, dodatku ,Gratka” do ,,Dziennika
Lodzkiego” i dodatku ,,Pilot” do ,,Expressu Ilustrowanego” (karty od Nr 11 do Nr 15).

W piSmie z dnia 12 pazdziernika 2006 r. wspdlnicy spdiki cywilnej Budomal
przedstawili Prezesowi Urzedu dowody, z ktoérych wynikalo, iz zaprzestali stosowania
zarzucanej im praktyki. W dniu 10 pazdziernika 2006 r. w ,,Zyciu Pabianic” (karta Nr 30)
oraz w dniu 12 pazdziernika 2006 r. w ,,Dzienniku £6dzkim” (karta Nr 31) ukazaly si¢
zmodyfikowane ogloszenia prasowe wspolnikow, w ktorych cena Im® podana byla w
wartosciach brutto.

Oceniajac przedstawiony stan faktyczny Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Art. 23 a ust. 1 ustawy o okik stanowi, iz przez praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dzialanie przedsigbiorcy. Nie
jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych intereséw konsumentow.
Zgodnie z ww. przepisem przestankami zaistnienia zakazanej praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow sa:

1) dziatanie przedsigbiorcy, noszace znamiona bezprawnosci,

2) godzace w zbiorowy interes konsumentow.

Ad. 1.

Zgodnie z przepisem art. 4 pkt 1 ustawy o okik ilekro¢ w ustawie jest mowa
o przedsigbiorcy rozumie si¢ przez to przedsigbiorcg¢ w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia
19 listopada 1999 roku — Prawo dziatalnos$ci gospodarczej (Dz.U. z 2001 r. Nr 101 poz. 1178,
ze zm.) - obecnie przepisOw ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzialalnosci
gospodarczej (Dz.U. z 2004 r. Nr 173, poz. 1807, ze zm.) — zwana dalej ,,ustawa o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej”.

Jak wskazano wcze$niej Artur Lesniak 1 Rafal Le$niak sa przedsigbiorcami wpisanymi
do ewidencji dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez wlasciwy organ. Przedsigbiorcy ci
sa wspolnikami spotki cywilnej Budomal w Lodzi, a przedmiotem prowadzonej przez nich
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dziatalnosci jest m.in. wykonywanie rob6t ogdlnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw, zagospodarowywanie i1 sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek oraz
wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek. Na podstawie art. 4 ust. 2 ustawy o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej za przedsigbiorcoOw uznaje si¢ wspolnikow spotki cywilnej
w zakresie wykonywanej przez nich dziatalnos$ci gospodarczej. W zwiazku z powyzszym
Prezes Urzedu ustalit, iz Artur Le$niak i Rafatl Le$niak sa przedsigbiorcami w rozumieniu
art. 4 pkt 1 ustawy o okik.

Bezprawnos$¢ to sprzeczno$¢ zachowania z przepisami prawa oraz z zasadami
wspotzycia spotecznego. Chodzi wige o sprzeczno$¢ z szeroko rozumianym porzadkiem
prawnym jako cato$cia. Bezprawnos¢ jest czynnikiem o charakterze obiektywnym,
niezaleznym od wystapienia szkody czy od zamiaru podmiotu dopuszczajacego si¢ dziatan
bezprawnych.

Natomiast przepis art. 23a ust. 2 ustawy o okik stanowi, iz za praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow uwaza si¢ w szczegdlnosci stosowanie postanowien
wzorcow umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy, uznanych
za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479*° Kodeksu postgpowania cywilnego, naruszanie
obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i1 pelnej informacji, nieuczciwa lub
wprowadzajaca w btad reklamg i inne czyny nieuczciwej konkurencji godzace w zbiorowe
interesy konsumentoéw. Ponadto zakaz stosowania reklamy wprowadzajacej w btad zawarty
zostal w przepisach ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(tj. Dz.U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1503, ze zm.) - zwana dalej ,ustawa o zwalczaniu
nieuczciwe] konkurencji”. Przepis art. 16 ust. 1 pkt 2 tej ustawy wskazuje, iz czynem
nieuczciwe] konkurencji jest reklama wprowadzajaca klienta w blad i mogaca przez to
wptyna¢ na jego decyzje co do nabycia towaru lub ustugi.

Na wspdlnikach spotki cywilnej Budomal jako na profesjonalistach — podobnie jak na
innych przedsigbiorcach - ciaza szczegdlne obowiazki informacyjne w przypadku, gdy
kontrahentami tych przedsigbiorcow sa konsumenci. Obowiazki te dotycza w szczegolnosci,
jak wskazuje bezposrednio art. 23 a ust. 2 ustawy o okik takiego przekazywania informacji,
aby mialy one charakter rzetelny, prawdziwy i1 petny. Pozbawienie konsumentéw wiasciwe;j
informacji dotyczacej cen oferowanych towaré6w uniemozliwia podejmowanie §wiadomych 1
w pelni suwerennych decyzji w sprawie oferowanych przez spotke do sprzedazy mieszkan.
Obowiazki informacyjne profesjonalistow wobec konsumenta dotycza takze zakresu
informacji zawartych w reklamie stosowanej przez przedsigbiorcow. Nierzetelna informacja
stosowana w reklamach stosowanych przez Artura Le$niaka i Rafala Le$niaka moze by¢
oceniana pod katem mozliwosci stosowania nieuczciwej, wprowadzajacej w btad reklamy,
w zakresie zwigzanym z cenami mieszkan umieszczonymi w reklamach prasowych.

Pojecie ceny zostato zdefiniowane w 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.) — zwana dalej ,,ustawa o cenach”,
w $wietle ktorego cena to warto$¢ wyrazona w jednostkach pienigeznych, ktéra kupujacy jest
obowiazany zaptaci¢ przedsigbiorcy za towar Ilub ustuge. W cenie powinien by¢
uwzgledniony podatek od towaréw i ustug oraz podatek akcyzowy, jezeli na podstawie
odrgbnych przepisoOw sprzedaz towaru (ustugi) podlega obciazeniu podatkiem od towarow i
ustug oraz podatkiem akcyzowym. Ponadto art. 12 ust. 2 ww. ustawy naklada na
sprzedawcow 1 ustlugodawcow obowigzek podawania cen w sposOb prosty i nie budzacy
watpliwosci co do ich wysokosci. Powyzsze obowiazki zostaly okreslone rowniez w
Rozporzadzeniu Ministra Finansow z dnia 10 czerwca 2002 r. w sprawie szczegdlowych
zasad uwidaczniania cen i ustug oraz sposobu oznaczania cena towardw przeznaczonych do
sprzedazy (Dz.U. z 2002 r. Nr 99, poz. 894, ze zm.) — zwanym dalej: ,,rozporzadzaniem w
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sprawie szczegotowych zasad uwidaczniania cen”. W § 3 ust. 1 tego rozporzadzenia
sprzedawca zostat zobowiazany do opatrywania towardw oferowanych kupujacym w miejscu
sprzedazy wywieszkami zawierajacymi informacje wskazujace ich ceny oraz jednostki miar,
do ktérych odnosza si¢ uwidocznione ceny. Dodatkowo § 7 ust. 1 1 ust. 2 ww. rozporzadzenia
naktada na sprzedawce reklamujacego swoj towar min. w czasopismach, gazetach,
prospektach, katalogach i afiszach - obowiazek uwidaczniania cen jednostkowych towaru lub
ustugi, terminu obowiazywania podanej ceny oraz w przypadku promocji umieszczania,
obok, ceny dotychczasowej, ceny promocyjnej lub obnizonej, uwzgledniajacej rabat.

Z analizy przywotanych powyzej przepisow wynika, iz cena podawana lub
uwidaczniana przez sprzedawce, powinna by¢ cena brutto, tj. ceng zawierajaca podatek od
towarow 1 ustug, ktory stanowi jeden z elementéw sktadowych ceny. Obowiazek podawania
cen brutto dotyczy zaréwno takiego ich uwidaczniania w miejscu sprzedazy jak
1 umieszczania w jakichkolwiek przekazach reklamowych pochodzacych od przedsigbiorcy.
Nie wywiazywanie si¢ przedsigbiorcy z tego obowiazku poprzez podawanie w reklamie
wylacznie ceny netto stanowi naruszenie obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej,
prawdziwej i petnej informacji oraz nieuczciwa, wprowadzajaca w blad reklamg. Zachowanie
takie jest naruszeniem art. 23 a ust. 2 ustawy o okik. Z uwagi na fakt, iz przywotane przepisy
prawne maja charakter bezwzglednie obowiazujacy, podawanie wylacznie cen netto
sprzedawanych towardéw jest bezprawnym dziataniem przedsigbiorcy, co stanowi naruszenie
art. 23 a ust. 1 ustawy o okik.

Warto podkresli¢, iz obowiazek rzetelnego informowania konsumentéw obejmuje
wszystkie etapy sprzedazy, poczawszy od przekazow reklamowych, ktorych celem jest
zainteresowanie potencjalnych nabywcow oferta handlowa przedsigbiorcy, az do momentu
zawarcia umowy, ktoérej przedmiotem bgdzie nabycie reklamowanego towaru lub ushlugi.
Szczegbdlna uwage ustawodawca przywiazuje do wilasciwego informowania konsumentow
w poczatkowej fazie sprzedazy, gdyz wtasnie na tym etapie stosowana przez profesjonalistow
reklama i nierzetelna informacja wptyna¢ moze na decyzje konsumentéw w zakresie zakupu
towarow. Z tego powodu ustawodawca podjat dziatania chroniace stabsza strong kontraktu
przed nieuczciwymi przekazami reklamowymi. Art. 16 ust. 1 pkt 2 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwe] konkurencji wskazuje, iz czynem nieuczciwej konkurencji jest reklama
wprowadzajaca klienta w btad 1 mogaca przez to wptyna¢ na jego decyzj¢ co do nabycia
towaru lub ustugi. Zgodnie z art. 16 ust. 2 przywolanej ustawy przy ocenie reklamy
wprowadzajacej w blad nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej elementy, zwtaszcza dotyczace
ilodci, jakosci sktadnikdéw, sposobu wykonania, przydatnos$ci, mozliwosci zastosowania,
naprawy lub konserwacji reklamowanych towarow lub ustug, a takze zachowanie sig klienta.
Pomimo, iz przywotany przepis nie wymienia ceny jako elementu reklamy, biorac pod uwage
fakt, iz zawiera on klauzule generalna, uzna¢ nalezy ze cena, a takze informacja o sposobie jej
wyliczenia jest elementem reklamy.

W wyroku Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw z dnia 19 maja 2005 r. (sygn. akt XVII Ama 11/04) stwierdzono, iz
»informacja o cenie towaru w wysokosci (wartosci) nie uwzgledniajacej podatku jest
informacja nierzetelna, nieprawdziwa i niepelna bo to na przedsigbiorcy lezy obowiazek
oznaczania cen towaru zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa za$ konsument ma
prawo zna¢ ceng towaru, a nie oblicza¢ ja sam, bez wzgledu na to czy przy cenie
umieszczono ogdlnikowa informacj¢ — cena netto, cena + VAT itp.”

Przy ocenie dzialan wspolnikow spotki cywilnej Budomal Prezes Urzgdu positkowat

si¢ rOwniez rozwigzaniami wypracowanymi na gruncie prawa europejskiego. W §wietle art. 2

lit. a dyrektywy 98/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 lutego 1998 r. w

sprawie ochrony konsumenta przez podawanie cen produktow oferowanych konsumentom
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cena sprzedazy oznacza cen¢ koncowa za jednostke¢ produktu, lub dang ilo$¢ produktu,
wlacznie z podatkiem VAT 1 wszystkimi pozostatymi podatkami. Ponadto zgodnie z art. 4
ust. 1 tej dyrektywy cena sprzedazy i cena jednostkowa musza by¢ jednoznaczne, latwo
dostrzegalne oraz czytelne.

Warto takze zwrdci¢ uwage na fakt, iz stanowisko uksztaltowane w orzecznictwie
Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwos$ci (dalej zwany: ,,ETS”) daje konsumentowi prawo
do rzetelnej informacji, nie wprowadzajacej w btad, zawierajacej wszelkie niezb¢dne dane
wynikajace z funkcji i przeznaczenia towaru czy ustugi (por. na przyktad sprawa GB-Inno-
BM, ETS 13.12.1991 r., C-18/88, Zb. Orz. 1-5941). ETS podkresla wage obowiazku
udzielania konsumentom prawdziwej 1 petnej informacji juz na etapie promocji czy reklamy.
Brak podawania rzetelnych, pelnych i prawdziwych informacji uniemozliwia konsumentom
dokonanie swobodnej i rzeczowej oceny oferowanych na rynku towaréow i ustug, co moze
wprowadza¢ w blad konsumentow. Ponadto wskazanie konsumentom mozliwos$ci weryfikacji
przedstawianych informacji poprzez zamieszczenie w ogloszeniu prasowym adresu
pocztowego czy internetowego czy numeru telefonu nie wyczerpuje zobowiazania strony do
udzielenia pelnej, rzetelnej 1 prawdziwej informacji.

Dodatkowo w Dyrektywie Rady Unii Europejskiej Nr 84/450/EWG z dnia 10
wrzesnia 1984 r. dotyczacej reklamy wprowadzajacej w btad i reklamy pordwnawczej za
»reklame” uznaje si¢ kazda wypowiedZ zwiazana z wykonywaniem dziatalno$ci handlowej,
przemystowej, rzemie$lniczej lub przy wolnych zawodach, majaca na celu zwigkszenie zbytu
towarow lub swiadczonych ustug (wlaczajac w to nieruchomosci, prawa i zobowiazania) - art.
2 cytowanej dyrektywy. Dlatego reklamg okresla si¢ migdzy innymi jako ,,$wiadomie
podejmowane w sferze gospodarczej dziatania, zmierzajace do promowania towarow lub
ustug poprzez wskazanie na ich cechy w taki sposob, aby wywola¢ lub wzmocnié okreslone
potrzeby u klientow, sterujac ich wyborem™'. Z przytoczonych definicji reklamy wynika, ze
podstawowa 1 najwazniejsza funkcja reklamy jest jej funkcja agitacyjna. Wiasciwe
wypetnienie funkcji agitacyjnej (perswazyjnej) przez dana reklamg¢ odnosi ten skutek, iz
doprowadza do dokonania przez klienta pozadanego wyboru, a przedsigbiorca osiaga tym
samym zamierzone korzysci ekonomiczne, zwigkszajac obroty”.

Podsumowujac uzna¢ nalezy, iz podawanie w reklamie wylacznie ceny netto
oferowanych towarow lub uslug stanowi naruszenie obowiazujacych przepisow prawa.

Prezes Urzedu nie podziela stanowiska wspdlnikow spotki cywilnej Budomal
opierajacego si¢ na przekonaniu, iz w sprawie nie doszto do naruszenia ustawy o cenach i
rozporzadzenia wykonawczego do tej ustawy. Przywotane przez Prezesa Urzgdu
uregulowania prawne dotyczace sposobu oznaczania ceng towarOw w miejscu sprzedazy, a
takze w reklamach 1 ogtoszeniach prasowych w sposob jednoznaczny naktadaja na
przedsigbiorcéw obowiazek podawania cen w sposdb prosty i niebudzacy watpliwosci co do
ich wysokosci, z uwzglednieniem wszystkich elementow sktadowych ceny, a wigc takze
podatku od towaréw i ustug. Bezspornym pozostaje fakt, iz przedsigbiorcy sformutowali
swoja reklam¢ prasowa w sposdb nie czyniacy zado$¢ wspomnianym wczesniej
uregulowaniom. Wprowadzenie za$ wymienionych przepisow przez ustawodawce do
polskiego porzadku prawnego jest wyrazem troski o zapewnienie przekazywania rzetelnej,
prawdziwej 1 petnej informacji o cenach.

! Ewa Nowinska Zwalczanie nieuczciwej reklamy - zagadnienia cywilno prawne, Towarzystwo Autorow i
Wydawcoéw Prac Naukowych UNIVERSITAS, Krakow 1997, s. 24
*por. Ewa Nowinska op. cit., s. 28
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Usprawiedliwianie dziatan przedsigbiorcow przepisami kodeksu cywilnego
dotyczacymi oferty oraz istotnego warunku umowy kupna-sprzedazy jakim jest cena towaru,
nie moze mie¢ zadnego wplywu na merytoryczne rozstrzygnigecie zawarte w niniejszej
decyzji. Prezes Urzedu podkresla, iz istota rozstrzygnigcia nie jest ocena czy informacje
zawarte w reklamie sa nie oferta, a zaproszeniem do zawarcia umowy w rozumieniu
przepisow kodeksu cywilnego, lecz ocena stosowanej reklamy pod katem jej zgodnosci z art.
23 a ustawy o okik, w ktérym wprost sprecyzowano, iz praktyka naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow sa bezprawne dziatania przedsigbiorcy, ktore w szczegdlnosci moga
przyjmowac posta¢ naruszania obowigzku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i
petnej informacji. Trudno tez zgodzi¢ si¢ z tlumaczeniem przedsigbiorcow, iz podana w
ogloszeniu cena stanowita ,,informacje o przyktadowych warto$ciach netto za 1m®”, skoro
celem reklamy bylo zainteresowanie potencjalnych klientéw ich oferta handlowa, a w efekcie
zawarcie stosownej umowy.

Argumentacja wspdlnikow cywilnej Budomal w zakresie zwigzanym z udzielaniem
petnej informacji o kosztach zakupu w biurze sprzedazy, dlugoscia procesu negocjowania
umowy, czy tez zamieszczaniem waznych informacji na stronach internetowych nie moze
mie¢ zadnego znaczenia dla rozstrzygnigcia zawartego w niniejszej decyzji. Prezes Urzedu
poddal w prowadzonym postgpowaniu ocenie reklameg prasowa stosowana przez
przedsigbiorcow, nie za§ sposob zamieszczanie informacji w internecie czy tez procedurg
postepowania pracownikow biura sprzedazy w zakresie przekazywania rzetelnych informacji
o pelnych kosztach zakupu mieszkan. Istota praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw jest w tym przypadku oddzialywanie profesjonalistow na konsumentow
(poprzez ogloszenia prasowe zawierajace tylko 1 wylacznie ceng netto) na etapie
poprzedzajacym bezposredni kontakt ze sprzedawca apartamentu ,,Pod Blekitnym Stonicem”,
gdzie pozbawienie ich pelnej 1 prawdziwej informacji wywotuje mylne wyobrazenia
dotyczace oferty cenowej. Fakt, iz zakup mieszkania jest powazna inwestycja wymagajaca
przemyslenia i zaangazowania bardzo duzych $rodkow finansowych, nie tylko nie moze
usprawiedliwia¢ bezprawnych dziatan wspolnikow spétki cywilnej Budomal, ale stanowié
winien szczeg6lna motywacje do rzetelnego informowania o cenach w reklamie prasowej,
ktorej tres¢ musi by¢ zgodna z przywotanymi wcze$niej regulacjami prawnymi.

Prezes Urzgdu nie podziela rowniez przekonania wspolnikéw spotki cywilnej
Budomal, iz klienci zainteresowani zakupem mieszkania zawsze posiadaja wiedzg o
aktualnych stawkach podatku VAT na zakup mieszkania, w zwiazku z czym podawanie w
reklamach ceny netto (bez okreslenia procentowej stawki podatku od towarow i ustug) nie
wprowadza ich w blad i bez jakichkolwiek niedomoéwien informuje o finalnej cenie 1m’
apartamentu. Z przytoczonych przepisOw prawa jednoznacznie wynika, iz sprzedawca
zobowiazany jest do podawania w reklamach cen brutto oferowanych do sprzedazy towarow,
konsument za$ nie jest zobowiazany do samodzielnego wyliczania koncowej ceny.

Ad. 2.

Przepisy ustawy o okik nie definiuja pojecia zbiorowego interesu konsumentow.
Z cala pewno$cia mamy do czynienia z takim interesem, gdy dzialania przedsigbiorcy dotycza
zbiorowosci 1 moga dotkna¢ kazdego potencjalnego klienta tego przedsigbiorcy, czyli gdy sa
powszechne. W niniejszej sprawie mamy do czynienia z godzeniem w prawa nieograniczonej
grupy konsumentow, ktorzy mogli zetknaé si¢ z reklama stosowana przez wspolnikow spotki
cywilnej Budomal w lokalnej prasie. Przedsigbiorcy prowadzili kampani¢ reklamowa w kilku
roznych gazetach tj. ,,Zycie Pabianic”, dodatek ,.Nieruchomosci” do ,,Gazety Wyborczej”,
dodatek ,,Gratka” do ,Dziennika ktodzkiego” oraz dodatek ,Pilot” do ,Expressu
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[lustrowanego™, ktora polegata na wielokrotnym zamieszczeniu kwestionowanego przez
Prezesa Urzedu ogloszenia w okresie maj-lipiec 2006 r.

Konsumenci zapoznajacy si¢ z zawartoscia przekazu reklamowego stosowanego przez
wspomnianych przedsigbiorcoOw zostali wprowadzeni w blad co do rzeczywistych kosztéw
zakupu mieszkania, poprzez wywotanie mylnego wrazenia, iz podawane ceny maja charakter
ostatecznych warto$ci koniecznych do zaplacenia za kupowany towar. Przedmiotem
dziatalno$ci Artura Le$niaka i Rafata Le$niaka jest w tym przypadku sprzedaz mieszkan.
Towary te maja charakter dobr trwatego uzytku, o bardzo duzej wartosci, ktore nie sa
nabywane czgsto, a tym samym wymagaja szczegdlnie precyzyjnej informacji o
rzeczywistych kosztach. Taki sposob ich reklamowania powodowat, iz konsumenci zachgceni
cenowa atrakcyjnos$cia reklamy dopiero w biurach sprzedazy, czy przy podpisywaniu umowy
dowiadywali si¢ o rzeczywistym koszcie zakupu. Reklama docierajaca do nich znacznie
wczesniej, gdy brak bylo innych zrédet weryfikacji jej prawdziwosci np. cennikow
dostgpnych u sprzedawcow, sugerowata, iz wspolnicy spotki cywilnej Budomal sprzedaja
mieszkania po bardziej konkurencyjnych cenach niz inne podmioty dzialajace na tym rynku.
Poprzez podanie wprowadzajacych w blad informacji dotyczacych prawdziwej ceny
apartamentow ,,Pod Biekitnym Sloncem” kwestionowana reklama wywotywata u
konsumentéw mylne wyobrazenie o rzeczywistych kosztach, ktore beda musieli poniesé, a
tym samym podejmowane przez nich decyzje opieraty si¢ na blgdnych wyobrazeniach, a nie
rzeczywistym ksztalcie oferty cenowej tych przedsigbiorcow.

W niniejszej sprawie Prezes Urzedu wzial réwniez pod uwage ogolna niska
swiadomo$¢ prawna spoteczenstwa oraz fakt, iz przecigtny konsument niekoniecznie wie,
jakie prawa mu przystuguja oraz jak z nich korzysta¢. W $wietle orzecznictwa Sadu
Apelacyjnego w Warszawie (wyrok z dnia 2 grudnia 2005 r. sygn. akt VI ACa 600/05)
przecigtny konsument nie musi zna¢ obowiazujacych przepisdéw prawa, co oznacza, iZ nie
dysponuje on wiedza z zakresu prawa podatkowego, w czg$ci dotyczacej w szczegdlnosci
aktualnie stosowanych stawek podatku VAT dla réznych grup towarow. W przywotanym
wcezesniej wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 19 maja 2005 r. (sygn.
akt XVII Ama 11/04) wyraznie stwierdzono, iz konsument nie ma obowiazku samodzielnego
obliczania cen towardw, szczegolnie w przypadku, gdy przekaz reklamowy stosowany przez
Artura Le$niaka i Rafata Le$niaka ogranicza si¢ wylacznie do informacji o cenie netto, a
konieczna do zastosowania przy obliczeniach procentowa stawka podatku nie zostata nawet
podana w ogloszeniu prasowym.

Wobec tacznego spetnienia obydwu przestanek koniecznych do stwierdzenia praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow okreslonej w art. 23a ustawy o okik, Prezes
Urzedu orzekt jak w sentencji.

Zgodnie z art. 23 e ust. 1 ustawy o okik nie wydaje si¢ decyzji o uznaniu praktyki za
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw i1 nakazujacej zaniechanie jej stosowania, jezeli
przedsigbiorca zaprzestal stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 23 a ustawy.

Prezes Urzgdu uznal, iz wspoélnicy spotki cywilnej Budomal zaniechali stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw z dniem 10 pazdziernika 2006 r. tj.
data, kiedy ukazalo si¢ ogloszenie prasowe o zmodyfikowanej tresci, w ktorym cena zostata
okreslona w sposob prawidtowy, czyli podana w warto$ciach brutto.

Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 ustawy o okik w zwiazku z art. 479" § 2 k.p.c. — od
niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow, w terminie dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za
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posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw — Delegatura
w Lodzi.

Z upowaznienia
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow

Dyrektor Delegatury w L.odzi

Iwona BIELSKA

Otrzymuje:

Radca Prawny Artur Wasilewski
Kancelaria Radcy Prawnego

ul. Skarbowa 27

91-473 Lodz

petnomocnik Artura i Rafata Lesniakow - wspolnikow spotki cywilnej Budomal w Lodzi
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