Sygn. akt VI A Ca 761/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Agata Zajqc (spr.)

Sedzia SA— Ewa Zalewska

Sedzia SA — Malgorzata Manowska

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Kedzierska

Ppo rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoédztwa (...) w W.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

o naruszenie zbiorowych interesow konsumentéow i nalozenie kary pienieznej
na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
z dnia 11 lutego 2013 r., sygn. akt XVII AmA 44/11

I. oddala obie apelacje;

II. koszty postepowania apelacyjnego miedzy stronami wzajemnie znosi.
Sygn. akt VI ACa 761/13

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 3 grudnia 2010 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej jako Prezes UOKiK) uznat
dzialanie (...) w W. (dalej jako (...)), stanowigce nieuczciwa praktyke rynkows, o ktérej mowa w art. 11 ust.1 w zw. z art.
4 ust. 1 ustawy o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym (dalej jako upnpr), polegajace na stosowaniu
suplementu Kodeksu Dobrych Praktyk pod nazwa (...) za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, o
ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw (dalej uokik) i nakazat zaniechanie
jej stosowania; nakazat (...) publikacje niniejszej decyzji na stronie internetowej w terminie 14 dni i utrzymywanie jej
przez 6 miesiecy, a takze jednokrotna publikacje na jednej z trzech pierwszych stron dodatkéw o nieruchomosciach do
dziennikéw (...) (wydanie poniedziatkowe) i Gazeta (...) (wydanie $érodowe) o objeto$ci co najmniej 24x14 cm rozmiar
czcionki co najmniej 13 w terminie 30 dni od uprawomocnienia sie decyzji oraz nalozyt na powoda kare pieniezng
w kwocie 9 781zl

W uzasadnieniu decyzji Prezes UOKiK wskazal, ze (...) jest ogbélnopolskim zwigzkiem pracodawcow, zrzeszajacym
firmy deweloperskie, wpisanym do rejestru stowarzyszen (...).



Uchwala z 14 grudnia 2007 r. Walne Zgromadzenie Czlonkow (...) przyjelo Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej,
stanowigcy suplement Kodeksu Dobrych Praktyk, przyjetego w 2003 r., obejmujacy zbiér standardéow jaki musi
spelnia¢ umowa zawierana przez czlonka (..) z konsumentem — z tre$ci uchwaly wynika obowiazek jego
przestrzegania przez wszystkich czlonkdéw Zrzeszenia.

Prezes UOKIK zakwestionowal zapisy pkt IL.6 i pkt IV.3 Katalogu podnoszac, ze:

- postanowienia zawarte w katalogu sa w sposob bezposredni inkorporowane do wzorcow uméw tworzonych przez
czlonkéw Zrzeszenia,

- kwestionowane postanowienia wykazuja cechy klauzul wpisanych do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, ze wskazaniem, ze wpis klauzuli do rejestru oznacza, ze postugiwanie sie nig w obrocie
jest zakazane,

- postanowienie zawarte w pkt I1.6 Katalogu uniemozliwia konsumentowi odstapienie od umowy w przypadku wzrostu
ceny w wyniku zwiekszenia powierzchni lokalu, ponadto konsument zostaje pozbawiony mozliwo$ci otrzymania
mieszkania o powierzchni przez siebie wybranej; zmiana powierzchni lokalu moze skutkowaé zmniejszeniem
funkcjonalno$ci pomieszczen i spowodowac wymierne straty finansowe po stronie konsumenta,

- jezeli deweloper nie przekroczy okreSlonego w Katalogu 2% progu tolerancji, to zgodnie z kwestionowanym
postanowieniem bedzie to rownoznaczne z wykonaniem przez niego zobowigzania zgodnie z umowa, niezaleznie od
tego, co bylo przyczyna powstania réznicy,

- postanowienie to skutkuje brakiem jednoznacznego okreSlenia przedmiotu $wiadczenia kontrahenta, gdyz w
momencie zawierania umowy konsument nie wie, jakiej powierzchni otrzyma mieszkanie,

- roznica oscylujaca w granicach 4% moze by¢ jedynie wynikiem bledu lub niestarannoéci w sztuce budowlanej,

- konsekwencja takiego zapisu jest uniemozliwienie konsumentowi dochodzenia roszczen z tytulu nienalezytego
wykonania zobowigzania przez dewelopera,

- prog tolerancji przyjety na poziomie 2% nie ma uzasadnienia
] Y] ,

- postanowienie zawarte w punkcie IV.3Katalogu pozbawia konsumenta prawa odstgpienia od umowy w wypadku
zmiany ceny.

Odwolanie od decyzji Prezesa UOKiK wniost (...), zarzucajac:

1. naruszenie art. 233 § 1k.p.c. wzw. z art. 84 uokik, polegajace na dowolnej ocenie wynikow badan przeprowadzonych
przez Inspekcje Handlowa, skutkujacej blednym ustaleniem poziomu wystepujacych w praktyce faktycznych ro6znic
pomiedzy projektowana a powykonawcza powierzchnig lokali, w tym szczeg6lnoéci ustaleniem, iz w 10% lokali
objetych badaniem brak bylo jakichkolwiek odchylek miedzy powierzchnia projektowana a powykonawczg;

2. naruszenie art. 233 § 1k.p.c. wzw. z art. 84 uokik w zw. z art. 54 ust. 1 uokik w zw. z art. 5 ustawy Prawo budowlane
poprzez:

a) pominiecie wynikajacych z przepiséw techniczno-budowlanych oraz wskazan wiedzy technicznej jednoznacznych
wnioskow opinii biegltego odno$nie réznic pomiedzy projektowana a rzeczywista powierzchnia uzytkowa mieszkan w
przypadku zgodnosSci wykonanego budynku z projektem, oraz

b) poczynienie dowolnego i arbitralnego ustalenia, jakoby wybudowanie lokalu, ktérego powierzchnia bedzie do 2%
roznila sie od planowanej, moze by¢ jedynie wynikiem bledu lub niestaranno$ci w sztuce budowalnej, zas ewentualny
prog tolerancji ,,oscyluje w granicach 1%”;



3. calkowicie dowolne i bledne ustalenie, ze zmiana powierzchni lokalu do 2% moze skutkowaé¢ m.in. zmniejszenie
funkcjonalno$ci mieszkania oraz wymiernymi stratami finansowymi po stronie konsumenta;

4. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na blednym uznaniu, iz na gruncie (...) réznica projektowanej i
powykonawczej powierzchni lokalu przekraczajaca 2% nie uprawnia kupujacego do odstapienia od umowy, o ile
wzrost ceny mieszkania nie przekroczy 10%;

5. naruszenie art. 4793 oraz art. 479% § 2 k.p.c. w zw. z art. 385'§ 1 k.c. w zw. z art. 77, art. 87 ust. 11 art. 95 ust. 1
Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej oraz w zwigzku z art. 11 ust. 1 upnpr poprzez uznanie, ze postanowienia wpisane
do Rejestru klauzul niedozwolonych prowadzonego przez Prezesa UOKiK przyjmuja charakter norm prawnych, a w
konsekwencji postanowienia kodekséw dobrych praktyk rynkowych o charakterze wzorca umownego wykazujace ich
cechy sg sprzeczne z prawem;

6. bledna wykladnie oraz bledne zastosowanie art. 479*% oraz art. 479% § 2 k.p.c. poprzez bledne uznanie, iz
kwestionowane postanowienia (...) wywoluja takie same skutki jak klauzule niedozwolone wpisane do rejestru;

7. bledng wykladnie art. 385° pkt 20 k.c. w zw. z art. 385" § 1k.c. poprzez bledne uznanie, iz konsument powinien mieé¢
zapewnione prawo do odstgpienia od umowy w kazdym przypadku, gdy przedsiebiorca zapewnia sobie mozliwo$é
okreslenia lub podwyzszenia ceny po zawarciu umowy;

8. bledne zastosowanie art. 3852 pkt 10 i 20 k.c. w zw. z art. 385" § 1 k.c. poprzez bledne uznanie, ze kwestionowane
przez Prezesa UOKiK postanowienia (...) ksztaltuja prawa i obowiazki konsumenta dotyczace glownych §wiadczen
stron w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesys;

9. naruszenie art. 26 ust. 1 w zw. z art. 24 ust. 1 uokik poprzez brak okreslenia w przedmiotowej decyzji istoty
zarzuconej powodowi praktyki;

10. naruszenie art. 26 ust. 2 uokik w zw. z art. 27 ust. 4 uokik w zw. z art. 27 ust. 2 uokik poprzez uznanie,
ze nalozenie na (...) obowiazku publikacji na swdj koszt decyzji na stronie internetowej i utrzymywania jej na
przedmiotowej stronie przez okres 6 miesiecy, a nadto obowigzek publikacji sentencji na jednej z trzech pierwszych
stron dodatkéw o nieruchomoéciach dziennikéw (...) (wydanie poniedzialkowe) oraz Gazeta (...) (wydanie Srodowe)
stanowi odpowiedni $rodek usuniecia skutkéw naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw przewidziany w art.
26 ust. 2 uokik

11. naruszenie art. 106 ust. 1 pkt 4 w zw. z art. 24 ust. 11 ust. 2 pkt 3 uokik w zw. z art. 111 uokik w zw. z art. 104 uokik
poprzez nalozenie na (...) kary pienieznej, w maksymalnej wysokos$ci przewidzianej wytycznymi Prezesa UOKiK.

Wskazujac na powyzsze zarzuty odwolujacy wniést o zmiane decyzji w punkcie I w ten sposob, ze nie stwierdza
sie stosowania przez odwolujacego praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw oraz uchylenie decyzji w
pozostalym zakresie, ewentualnie o zmiane decyzji w punkcie II przez uchylenie obowiazku publikacji sentencji decyzji
na koszt odwolujacego w dziennikarz (...) i Gazeta (...) oraz uchylenie punktu II i IV decyzji.

Prezes UOKiK wnio6st o oddalenie odwolania.

Wyrokiem z dnia 11 lutego 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zmienit
zaskarzona decyzje w punkcie I w ten sposdb, ze okreslil jako nieuczciwa praktyke rynkowa stosowanie Suplementu
Kodeksu Dobrych Praktyk pod nazwg (...) zawierajacego postanowienia pkt I1.6 i pkt IV.3 sprzeczne z prawem oraz
w punkcie III w ten sposdb, ze nie nalozyl na (...) kary pienieznej, oddalil odwolanie w pozostalej czeéci oraz zasadzit
od pozwanego na rzecz powoda kwote 291,37 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy dokonal nastepujacych ustalen faktycznych:



(...) jako Zwiazek (...) prowadzi dzialalno$¢ na rzecz polepszania warunkéw realizacji budownictwa mieszkaniowego
w ramach branzy deweloperskiej, umacniania wlaéciwego wizerunku firm deweloperskich, ochrony praw zrzeszonych
czlonkow zwigzku, reprezentowania Srodowiska deweloperow i jego czlonkéw wobec organéw wladzy publicznej i
administracji oraz innych instytucji i oséb prawnych oraz fizycznych.

(...) stworzyt suplement Kodeksu Dobrych Praktyk pod nazwa (...), obejmujacy zbidr standardow, jakie musi spelniaé
umowa zawierana przez czlonka Zwigzku z konsumentdow, zawierajacy nastepujacy postanowienia:

- w punkcie I1.6: ,Zobowiazanie dewelopera, ze powierzchnia wykonanego lokalu wyliczona metoda zapisang w
umowie, nie bedzie réznié sie od powierzchni zapisanej w umowie o wiecej niz 2%. W takim wypadku uwaza sie,
ze lokal wykonano zgodnie z umow3 i stronom nie przystuguje prawo do odstapienia od umowy z powolaniem w/w
okoliczno$ci. R6znice powierzchni przekraczajace 2% uprawniaja kupujacego do odstapienia od umowy z powolaniem
w/w okoliczno$ci.(..)”,

- w punkcie IV.3: ,Okreélenie przypadkéw, gdy cena planowana moze rbézni¢ sie od ostatecznej z tytulu, np.:
a) rozliczenia powierzchni wykonanej zgodnie z pkt II.5, b) wzrostu podatku VAT w trakcie trwania umowy, c)
waloryzacji cen o wzrost kosztéw inwestycji na podstawie zapisanego w umowie sposobu waloryzacji opartego
o powszechnie dostepne wskazniki, np. GUS, S.. We wszystkich przypadkach wzrostu cen opisanych w pkt. 3
kupujacemu przystuguje prawo odstgpienia od umowy, z zastrzezeniem pkt. IL.6 o ile }aczny wzrost ceny przekroczy
10% ceny catkowitej.”

Uchwalg z 4 czerwca 2009 r. punkt IV.3 otrzymal nastepujace brzmienie:

IV.3 ,Okreslenie przypadkéw, gdy cena planowana moze réznié¢ sie od ostatecznej z tytulu, np.: a) rozliczenia
powierzchni wykonanej zgodnie z pkt I1.5, b) waloryzacji cen o wzrost kosztow inwestycji na podstawie zapisanego w
umowie sposobu waloryzacji opartego o powszechnie dostepne wskazniki, np. GUS, S.. We wszystkich przypadkach
wzrostu cen opisanych w pkt. 3 kupujacemu przystuguje prawo odstapienia od umowy, z zastrzezeniem pkt. I1.6 o ile
laczny wzrost ceny przekroczy 10% ceny catkowite;j.”

Postanowieniem z dnia 9 kwietnia 2008 r. Prezes UOKiK wszczal postepowanie przeciwko (...) w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, w trakcie ktérego zostal przeprowadzony dowdd z opinii biegltego
na okoliczno$¢ wystepowania dopuszczalnych réznic pomiedzy projektowang a rzeczywista powierzchnia uzytkowa
mieszkan, sporzadzonej przez Politechnike (...) Katedra (...) Wydzial (...), dowody z pism Gléwnego Inspektora
Inspekcji Handlowej oraz innych dokumentow.

Odnoszac sie do zarzutéw podniesionych w odwolaniu Sad Okregowy uznal, Ze dopuszczone w toku postepowania
administracyjnego dowody stanowia w $wietle przepiséw kodeksu cywilnego dokumenty prywatne.

Wskazujac, iz dowody te potwierdzaja fakt wystepowania rozbiezno$ci miedzy powierzchnia projektowana a
rzeczywista mieszkan, ktora zalezy od zastosowanej normy, konstrukeji budynku, usytuowania mieszkan w trakcie
komunikacyjnym oraz ich powierzchni, Sad Okregowy stwierdzil, ze nie jest istota sprawy niniejszej ustalanie
dopuszczalnej wielkoSci tych réznic, tylko ochrona praw konsumentéw poprzez zakazanie prowadzenia praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W ocenie Sadu Okregowego nie moze by¢ akceptowane uznanie, ze 2% zmiana powierzchni jest wykonaniem zgodnie
Z UMowg.

Zapis zawarty z punkcie II.6 w ocenie Sadu Okregowego pozbawia konsumenta prawa odstgpienia od umowy w
przypadku, gdy zmiana powierzchni do 2% wynika z innych przyczyn niz réznica powierzchni wyliczona metoda
zapisang w umowie. Zasada jest wykonanie $wiadczenia zgodnie z umowa, zatem wszelkie odstepstwo musi byé
wyraznie sprecyzowane w umowie i by¢ wskazane na etapie zawierania umowy. Sad Okregowy podzielil stanowisko
Prezesa UOKIK, zZe przyjecie w Katalogu dopuszczalnej réznicy na poziomie 2% juz na poczatku inwestycji umozliwia



profesjonaliscie niedochowanie w trakcie procesu budowalnego nalezytej staranno$ci, jesli jednak nalezyta starannoéc
mogta by¢ dochowana i ré6znica nie wystgpilaby lub bylaby mniejsza, wéwczas strona nie moze by¢ pozbawiona prawa
odstgpienia od umowy.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosty obie strony.

Pozwany Prezes UOKIiK zaskarzyl wyrok w zakresie punktu 2, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, tj. art. 26
ust. 2 w zw. z art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz art. 106 ust.
1 pkt 4 tej ustawy poprzez bledna wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie, a przez to uznanie, ze nalozony na powoda
obowiazek publikacji decyzji stanowi sankcje o charakterze represyjnym, wobec czego nalozenie tego obowigzku spetni
represyjna funkcje kary, nalozonej na powoda na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik, co doprowadzilo do blednego
przyjecia przez Sad I instancji, ze brak bylo uzasadnienia dla nalozenia na powoda kary pieniezne;.

Wskazujac na powyzsze pozwany wnidsl o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 2 przez oddalenie odwolania
powoda w zakresie punktu III decyzji z dnia 3 grudnia 2010 r. oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw
zastepstwa procesowego za II instancje wedlug norm przepisanych.

Powod zaskarzyt wyrok w caloSci, zarzucajac:

1. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c., art. 244 § 1 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak
wszechstronnego rozwazenia oraz bledng ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i brak nalezytego
uzasadnienia, a w szczegblnoSci:

- brak rozwazenia opinii bieglego odno$nie dopuszczalnych réznic miedzy projektowana a rzeczywista powierzchnia
uzytkowa mieszkan i brak uwzglednienia jej wnioskow, zgodnie z ktérymi nie jest mozliwe wybudowanie mieszkania
o powierzchni calkowicie zgodnej z projektem, a r6znica powierzchni do 2% jest dopuszczalna,

- bezpodstawne uznanie, ze Pismo Gléwnego Inspektora Inspekcji Handlowej z dnia 19. 10. 2007 r. zawiera
zestawienie réznic pomiedzy projektowana a rzeczywista powierzchnig uzytkowa mieszkan, ktore wystapily w
praktyce;

- brak precyzyjnego wskazania Zrodla bezprawnos$ci zarzucanej powodowi praktyki;
2. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.

- art. 26 ust. 1 w zw. z art. 24 ust. 1 pkt 3 uokik w zw. z art. 11 ust. 2 upnpr w zw. z art. 354 k.c., art. 355 k.c., art.
394 k.c., art. 395 k.c., art. 471 k.c. oraz art. 487-497 k.c. poprzez bezpodstawne uznanie, ze zapis pkt. I1.6 Katalogu
Zasad Umowy Deweloperskiej ustalajacego dopuszczalng tolerancje 2% roznicy powierzchni wybudowanego przez
dewelopera mieszkania w stosunku do projektu za sprzeczny z wymienionymi przepisami kodeksu cywilnego;

- art. 26 ust. 1w zw. z art. 24 ust. 1 pkt 3 uokik w zw. z art. 11 ust. 2 upnpr w zw. z art. 353" k.c. wzw. zart. 358' § 2 k.c. w
zw. z art. 17 oraz art. 20 ust. 11 2 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego przez bezpodstawne uznanie klauzuli waloryzacyjnej zamieszczonej w pkt IV.3 Katalogu zasad
Umowy Deweloperskiej - ktorej stosowanie jest wyraznie dopuszczone przepisami ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, za sprzeczna z kodeksem cywilnym;

- art. 27 ust. 2 i 4 uokik w zw. z art. 2 ust. 1 lit. b Dyrektywy 2009/22/WE poprzez bledna wykladnie tych przepiséw
polegajaca na uznaniu, Ze pozwalaja one na nalozenie obowiazku publikacji decyzji na koszt przedsiebiorcy w innym
celu, niz w celu wyeliminowania trwajacych skutkéw szkodliwej praktyki.

Wskazujac na powyzsze powod wnidst o orzeczenie, ze Sad zmienia zaskarzong decyzje w punkcie I w ten sposob,
ze nie stwierdza stosowania przez powoda praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw i uchyla decyzje
w pozostalym zakresie, ewentualnie o orzeczenie, ze Sad zmienia zaskarzong decyzje w punkcie IT w ten sposob, ze



uchyla obowiazek publikacji sentencji decyzji na koszt powoda w dziennikach (...) i Gazeta (...) oraz uchyl punkty
III i IV decyzji, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania, a takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Obie apelacje nie zasluguja na uwzglednienie.
Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny w caloSci przyjmuje za wlasne.

Podniesione w apelacji powoda zarzuty naruszenia prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c., art. 244 § 1 k.p.c. i art.
328 § 2 k.p.c. nie zasluguja na uwzglednienie, gdyz dotycza w ocenie Sadu Apelacyjnego okoliczno$ci nie majacych
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, a wiec kwestii wystepowania w praktyce rozbiezno$ci miedzy projektowang a
rzeczywista powierzchnig budowanych lokali i mozliwoéci wybudowania lokalu o powierzchni w pelni odpowiadajacej
powierzchni projektowe;j.

Istota niniejszego postepowania jest ustalenie, czy powdd dopuscil sie czynu stanowigcego nieuczciwa praktyke
rynkowa. Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom
rynkowym, nieuczciwa praktyka rynkowa jest stosowanie kodeksu dobrych praktyk, ktérego postanowienia sg
sprzeczne z prawem, przy czym zgodnie z art. 11 ust. 2 nieuczciwej praktyki rynkowej dopuszcza sie tworca kodeksu
dobrych praktyk, ktérego postanowienia sg sprzeczne z prawem.

Nie jest kwestionowany fakt, ze powdd jest tworeg Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej, stanowigcego suplement
Kodeksu Dobrych Praktyk.

Spér dotyczy oceny kwestionowanych postanowien jako sprzecznych z prawem.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie chodzi o sprzeczno$é¢ z bezwzglednie obowiazujacymi normami, skutkujaca
niewaznoscig stosowanych postanowien.

Majac na uwadze fakt, ze opracowany przez powoda Katalog zawiera postanowienia, ktére maja byé stosowane przez
przedsiebiorcow w umowach z konsumentami, w tym umowach zawieranych przy uzyciu wzorcéw umownych, istotne

jest to, czy postanowienia Katalogu nie sg sprzeczne z przepisami art. 385" k.c., a wiec czy moga byé¢ uznane za
niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu tego przepisu. Dla uznania sprzeczno$ci zawartych w Katalogu
postanowien z przepisami prawa wystarczy wiec stwierdzenie, ze postanowienia te ksztaltuja stosunek umowny w
sposob pogarszajacy sytuacje kontrahenta dewelopera w stosunku do tego, co wynika z przepiséw prawa, takze
przepiséw o charakterze dyspozytywnym.

W niniejszej sprawie sporne sa dwa zapisy opracowanego przez powoda Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej,
stanowigcego suplement Kodeksu Dobrych Praktyk.

Pierwszy zapis, zawarty w punkcie II.6 dotyczy zobowiazania dewelopera, ze powierzchnia wykonanego lokalu
wyliczona metoda zapisana w umowie, nie bedzie rézni¢ sie od powierzchni zapisanej w umowie o wiecej niz 2%, ze
wskazaniem, ze w takim wypadku uwaza sie, ze lokal wykonano zgodnie z umowa i stronom nie przystuguje prawo
do odstapienia od umowy z powolaniem w/w okoliczno$ci, za$ réznice powierzchni przekraczajace 2% uprawniajg
kupujacego do odstapienia od umowy z powotaniem w/w okolicznoSci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego istota niniejszego postanowienia, uzasadniajaca uznaniem, iz jest to postanowienie
sprzeczne z prawem, jest narzucenie kontrahentom dewelopera zapisu uznajacego odstepstwo od umowy w
okres§lonym zakresie co do powierzchni lokalu za wykonanie lokalu zgodnie z umowa, a tym samym wylaczenie



odpowiedzialno$ci dewelopera za nienalezyte wykonanie umowy niezaleznie od przyczyny, dla ktérej powierzchnia
wybudowanego lokalu jest r6zna od powierzchni projektowane;.

Takie postanowienie jest sprzeczne z bezwzglednym przepisem prawa jakim jest art. 473 § 2 k.c., gdyz wylacza
odpowiedzialnoé¢ dewelopera takze za szkode wynikajaca z rozbiezno$ci w powierzchni lokalu powstala z winy
umyS$lnej — z treéci postanowienia wynika bowiem, ze o ile r6znica powierzchni nie przekracza okreslonego poziomu,
nie ma znaczenia co bylo przyczyna niedotrzymania postanowienn umowy, gdyz w kazdym wypadku deweloper nie
ponosi odpowiedzialno$ci wynikajacej z nienalezytego wykonania umowy (,uwaza sie, ze lokal wykonano zgodnie z
umowa”), a stronom nie przystuguje prawo do odstapienia od umowy.

Drugi zapis katalogu, zawarty w punkcie IV.3 okresla przypadki, w ktérych cena planowana moze r6znic¢ sie od
ostatecznej stwierdzajac, ze wzrost cen z przyczyn wymienionych w zapisie uprawnia kupujacego do odstgpienia od
umowy, o ile }aczny wzrost cen przekroczy 10% ceny calkowite;j.

Trafnie skarzacy wskazuje, ze stosowanie klauzuli waloryzacyjnej nie jest sprzeczne z prawem, jednak nie ten element
decyduje o uznaniu spornego zapisu za sprzeczny z prawem. Przyczyna wzrostu ceny moze by¢ tez rozliczenie
powierzchni wykonanej lokalu zgodnie z pkt II.5, za§ dopiero wzrost ceny przekraczajacy 10% ceny calkowitej
uprawnia kontrahenta dewelopera do odstapienia od umowy. Tym samym postanowienie to uprawnia dewelopera
do podwyzszenia ceny lokalu po zawarciu umowy — oczywiScie w wypadkach wskazanych w treéci postanowienia —
wylaczajac uprawnienie kontrahenta (takze bedacego konsumentem) do odstapienia od umowy, o ile wzrost ceny

nie przekroczy 10%. Tak uksztaltowane postanowienie umowne miesci sie w dyspozycji art. 3852 k.c., a takze razaco
narusza interesy konsumenta, ksztaltujac jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami.

Tym samym w ocenie Sadu Apelacyjnego wskazane zapisy stworzonego przez powoda Katalogu s3 sprzeczne z
przepisami prawa i stanowia nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu art. 11 ustawy pnpr, a tym samym stosowanie
Katalogu zawierajacego te postanowienia stanowi praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw wskazang w
art. 24 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Sad Apelacyjny nie znalaz} tez podstaw do uwzglednienia apelacji pozwanego.

Pozwany nie kwestionuje dokonanego przez Sad Okregowy ustalenia w zakresie kosztéow zwigzanych z wykonaniem
przez powoda nalozonego w decyzji obowiazku publikacji decyzji na stronie internetowej oraz w dodatkach do
dziennikéw (...) i Gazeta (...), ktére to obowigzki zostaly na powodzie utrzymane skarzonym wyrokiem.

Sad Apelacyjny w pehlni podziela argumentacje zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku dla uzasadnienia
odstapienia od naloZzenia na powoda kary pienieznej.

Zgodnie z art. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw ochrona intereséw konsumentéw podejmowana jest
w interesie publicznym. Niewatpliwie w interesie publicznym lezy nalozenie na powoda obowigzkéw okreslonych
w art. 26 ust. 2 ustawy okik majgcych na celu wyeliminowanie skutkéw stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe
konsumentéw i u§wiadomienie konsumentom zagrozen zwiazanych z zawieraniem okreslonych uméw. Prezes UOKiK
uprawniony jest tez do kumulatywnego natozenia zaré6wno dodatkowych obowigzkéw z art. 26 ust. 2 uokik, jak i kary
przewidzianej w art. 106 ust. 1 uokik.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 21 czerwca 2013 r. III SK 56/12 korzystanie
przez Prezesa Urzedu z kompetencji do nalozenia kary pienieznej podlega kontroli sadowej, jednakze podstawy
prawnej dla jej dokonywanie nie dostarcza sam przepis art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy. Skoro bowiem zgodnie z
jego treécig Prezes Urzedu "moze nalozy¢ na przedsiebiorce kare pieniezna", przepis ten nie stwarza dla organu
ochrony konkurencji zadnej bariery przed skorzystaniem z przystugujacej mu kompetencji, jezeli tylko organ stwierdzi
w wyniku przeprowadzonego postepowania, ze zachowanie przedsiebiorcy jest stosowaniem praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ustawy. Przepisem, ktéry w okoliczno$ciach niniejszej sprawy
moglby stanowi¢ podstawe dla weryfikacji celowo$ci skorzystania przez Prezesa Urzedu z kompetencji wynikajacej z



art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy, jest art. 1 ustawy, ktory nie zostal jednak powolany w tresci zagadnienia prawnego ani
podstawach kasacyjnych. Przeslanka interesu publicznego z art. 1 ustawy pelni bowiem funkcje korekeyjna. Funkcja
ta pozwala na weryfikacje przez Sad rozpoznajacy odwolanie celowo$ci interwencji Prezesa Urzedu w danej sprawie
oraz zasadno$ci zastosowanych przez organ ochrony konsumentéw Srodkow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w sytuacji, gdy koszt zwiazany z wykonaniem obowigzkéw nalozonych na powoda na
podstawie art. 26 ust. 2 uokik kilkakrotnie przewyzsza kare nakladana na podstawie art. 106 uokik, za§ wykonanie
tych obowigzkéw zapewni dostateczng ochrone interes6w konsumentow, nie lezy w interesie publicznym dodatkowe
obcigzanie powoda — bedacego przedsiebiorca o szczegbdlnym statusie z uwagi na zakres prowadzonej dziatalnosci —
kara pieniezna, ktora w tej sytuacji petilby tylko funkcje represyjna.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny oddalil obie apelacje, z mocy art. 100 k.p.c.
znoszac miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.



