WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lipca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Aldona Wapinska

Sedziowie: SA Jan Szachulowicz

SO (del.) Mariusz Lodko (spr.)

Protokolant: prot. Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 8 lipca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa (...)z siedzibg w W.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

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

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 11 grudnia 2013 r.

sygn. akt XVII AmA 44/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tresé:

1. uchyla w calosci decyzje Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 3 grudnia
2010r. (...);

2, zasqdza od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow na rzecz (...) z siedzibg w W.
kwote 1 427zl (jeden tysiqgc czterysta dwadziescia siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

II1. oddala apelacje pozwanego;

III. zasgdza od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow na rzecz (...) z siedzibq
w W. kwote 2 910 zl (dwa tysiqgce dziewiecset dziesieé¢ zlotych) tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego i kasacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 831/15

UZASADNIENIE

Prezes Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej takze: ,, Prezes”), decyzja z 3 grudnia 2010 r., (...) uznat za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331, ze zm., dalej ,, uokik”) dzialanie (...) w W.
(dalej takze: ,, Powéd”) stanowiace nieuczciwg praktyke rynkowa, o ktérej mowa art. 11 ust. 1 w zw. z art. 4 ust. 1
ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz.U. z 2007 r. Nt 171, poz.
1206, dalej: ,, upnpr”) polegajaca na stosowaniu suplementu Kodeksu Dobrych Praktyk pod nazwa (...) (dalej takze



» Katalog”), zawierajacego postanowienia sprzeczne z prawem. W decyzji Prezes nakazal zaniechanie stosowania tej
praktyki, a ponadto opublikowanie decyzji w caloSci na stronie internetowej (...) oraz jednokrotna publikacje pkt I
sentencji decyzji na koszt powoda na jednej z trzech pierwszych stron dodatkéw o nieruchomosciach do dziennikéw
(...) (wydanie poniedziatkowe) oraz Gazeta (...) (wydanie rodowe). Ponadto, Prezes nalozyl na powoda kare pieniezng
w wysokosci 9.781 zt oraz obciazyl powoda kosztami postepowania administracyjnego w postaci kosztéw opinii
bieglego.

Prezes uznal za sprzeczne z prawem dwa postanowienia Katalogu o tresci: 1) pkt I1.6 ,Zobowigzanie dewelopera,
ze powierzchnia wykonanego lokalu wyliczona metoda zapisana w umowie, nie bedzie rézni¢ sie od powierzchni
zapisanej w umowie o wiecej niz 2%. W takim przypadku uwaza sie, ze lokal wykonano zgodnie z umow3 i stronom nie
przystuguje prawo do odstgpienia od umowy z powolaniem w/w okoliczno$ci. Réznice powierzchni przekraczajace
2% uprawniaja kupujacego do odstapienia od umowy z powolaniem w/w okolicznoéci"; 2) pkt IV.3 ,OkreSlenie
przypadkow, gdy cena planowana moze rozni¢ sie od ostatecznej z tytulu, np: a) rozliczenia powierzchni wykonanej
zgodnie z pkt II.5, b) waloryzacji cen o wzrost kosztow inwestycji na podstawie zapisanego w umowie sposobu
waloryzacji opartego o powszechnie dostepne wskazniki, np. GUS, Sekocenbud. 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 calkowitej".

Powdd zaskarzyl decyzje odwolaniem w calo$ci.

Sad Okregowy w Warszawie — Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentow wyrokiem z 11 lutego 2013
r. zmienil zaskarzona decyzje w pkt I w ten sposob, ze okreslil, jako nieuczciwag praktyke rynkowa stosowanie Katalogu
zawierajacego sprzeczne z prawem postanowienia pkt I1.6 oraz IV.3, a w pkt III w ten sposéb, ze nie nalozyl na powoda
kary pienieznej. W pozostalej cze$ci odwolanie powoda zostalo oddalone.

Sad pierwszej instancji przyjal, ze w niniejszej sprawie zbiorowe interesy konsumentéw sa zagrozone przez brak
zagwarantowania odstapienia od umowy w przypadku jej zmiany. Zmiana umowy jest z kolei wywolana rozbieznoécia
powierzchni otrzymywanej w odniesieniu do powierzchni, co do ktdrej zawierano umowe. Sad pierwszej instancji
nie podzielil stanowiska powoda, zgodnie z ktérym, 2% zmiana powierzchni jest wykonaniem zgodnie z umowa.
Zdaniem Sadu postanowienie punktu II.6 Katalogu pozbawia konsumenta prawa do odstapienia od umowy w
przypadku, gdy zmiana powierzchni do 2% wynika z innych przyczyn niz réznica powierzchni wyliczona metoda
zapisang w umowie. Umowa z klientem zawierana moze by¢ juz po uzyskaniu pozwolenia na budowe. Na tym
etapie deweloper dysponuje jedynie podstawowymi schematami projektu. Przyjecie juz na poczatku inwestycji
marginesu dopuszczalnej réznicy na poziomie 2% umozliwia profesjonaliécie niedochowanie w trakcie procesu
nalezytej staranno$ci. Z kolei postanowienie IV.3 Katalogu Sad pierwszej uznat za niejednoznaczne, poniewaz do
przypadkéw odstapienia od umowy z powodu wzrostu cen zostal wlaczony przypadek, o ktérym mowa w pkt I1.6. Z
kolei odstapienie od umowy z pkt I1.6. uwarunkowane jest zmiang powierzchni wykonanego lokalu i jest podstawa
samoistng. Sprzeczno$ci z prawem Sad pierwszej instancji dopatrzyt sie w przepisach k.c. dotyczacych skutkow
niewykonania zobowigzan z umoéw wzajemnych, odwolujac sie do art. 354, art. 355, art. 394, art. 395, art. 492 i art.
493 k.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie wniést Powédd i Prezes.

Prezes UOKiK zaskarzyl wyrok w zakresie punktu 2, zarzucajac 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;j.



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

Powdd zaskarzyl wyrok w calosci, zarzucajqc:

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 materiatu dowodowego i brak nalezytego
uzasadnienia, a w szczeg6lno$ci:

a. brak rozwazenia opinii bieglego odno$énie dopuszczalnych réznic miedzy projektowana a rzeczywista powierzchnia
uzytkowa mieszkan i brak uwzglednienia jej wnioskéw, zgodnie z ktorymi nie jest mozliwe wybudowanie mieszkania
o powierzchni calkowicie zgodnej z projektem, a roznica powierzchni do 2% jest dopuszczalna,

b. bezpodstawne uznanie, ze Pismo (...) z dnia 19 pazdziernika 2007 r. zawiera zestawienie r6znic pomiedzy
projektowana a rzeczywista powierzchnia uzytkowa mieszkan, ktore wystapily w praktyce;

c. brak precyzyjnego wskazania zrodla bezprawno$ci zarzucanej powodowi praktyki;
2. naruszenie przepiséw prawa materialnego, j.:

a. 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% roéznicy powierzchni wybudowanego przez
dewelopera mieszkania w stosunku do projektu za sprzeczny z wymienionymi przepisami kodeksu cywilnego;

b. 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. w zw. z art. 358' § 2 k.c.
wzw. z art. 17 oraz art. 20 ust. 11 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 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 sprzeczng z kodeksem cywilnym;

c. art. 27 ust. 21 4 uokik w zw. z art. 2 ust. 1 lit. b Dyrektywy 2009/22/WE poprzez bledng wykladnie tych przepisow
polegajaca na uznaniu, Ze pozwalaja one na nalozenie obowiazku publikacji decyzji na koszt przedsiebiorcy w innym
celu, niz w celu wyeliminowania trwajacych skutkow szkodliwej praktyki.

Wskazujac na powyzsze powdd wnidslt o orzeczenie, ze Sad zmienia zaskarzona 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 zaskarzona decyzje w punkcie II w ten sposob, ze
uchyla obowiazek publikacji sentencji decyzji na koszt powoda w dziennikach (...) i Gazeta (...) oraz uchyl punkty
IIT i IV decyzji, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catoSci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania, a takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z 22 stycznia 2014 r. oddalil obie apelacje Zdaniem Sadu drugiej
Instancji, istota postepowania bylo ustalenie, czy powdd dopuscil sie nieuczciwej praktyki rynkowej w rozumieniu
art 11 upnpr. Powod jest tworca Katalogu stanowiacego suplement Kodeksu. Spér dotyczyl oceny kwestionowanych
postanowien, jako sprzecznych z prawem, przyjmujac, ze nie chodzi o sprzeczno$¢ z bezwzglednie obowigzujacymi
normami, skutkujaca niewaznoscig stosowanych postanowien. Poniewaz opracowany przez powoda Katalog zawiera
postanowienia, ktore maja by¢ stosowane przez przedsiebiorcow w umowach z konsumentami, a umowy te zawierane

. . , 2, . . . . . 1 .
sq przy uzyciu wzorcOw umow, istotne jest, czy postanowienia Katalogu nie sa sprzeczne z art. 385 k.c., a wiec czy
moga zosta¢ uznane za niedozwolone postanowienia umowne. Dla uznania sprzecznoSci postanowien Katalogu z



prawem wystarczajace jest stwierdzenie, ze postanowienia te ksztaltuja stosunek umowny w sposoéb pogarszajacy
sytuacje kontrahenta dewelopera w stosunku do tego, co wynika z przepisow prawa, w tym przepiséw o charakterze
dyspozytywnym.

Postanowienie z pkt I1.6 dotyczy zobowigzania dewelopera, ze powierzchnia wykonanego lokalu wyliczona metoda
zapisang w umowie nie bedzie sie r6znic¢ od powierzchni zapisanej w umowie o wiecej niz 2%, ze wskazaniem, ze w
takim wypadku uwaza sie, ze lokal wykonano zgodnie z umow3 i stronom nie przystuguje prawo do odstagpienia od
umowy, za$ réznice powierzchni przekraczajgce 2% uprawniajg kupujacego do odstapienia od umowy. Istota tego
postanowienia polega na narzuceniu kontrahentom dewelopera postanowienia uznajacego odstepstwo od umowy
w okreSlonym zakresie, co do powierzchni lokalu za wykonanie lokalu zgodnie z umowa, a tym samym wylgcza
odpowiedzialno§¢ dewelopera za nienalezyte wykonanie umowy niezaleznie od przyczyny, dla ktbérej powierzchnia
wybudowanego lokalu jest rézna od powierzchni projektowanej. Postanowienie to jest sprzeczne z bezwzglednie
obowigzujacym przepisem prawa, jakim jest art. 473 § 2 k.c., gdyz wylacza odpowiedzialno$¢ dewelopera za szkode
wynikajacg z rozbiezno$ci w powierzchni lokalu powstalg z winy umys$lnej

Postanowienie IV.3 Katalogu okresla przypadki, w ktérych cena planowana moze roznié sie od ostatecznej, za$§ wzrost
cen z przyczyn wymienionych w tym postanowieniu uprawnia kupujacego do odstgpienia od umowy tylko o ile lgczny
wzrost cen przekroczy 10% ceny catkowitej. Samo zastosowanie klauzuli waloryzacyjnej nie jest sprzeczne z prawem.
Przyczyna wzrostu ceny moze by¢ rozliczenie powierzchni wykonanej lokalu zgodnie z pkt I1.5, za§ dopiero wzrost
ceny przekraczajacy 10% ceny calkowitej uprawnia kontrahenta dewelopera do odstgpienia od umowy. Postanowienie
to uprawnia, zatem dewelopera do podwyzszenia ceny lokalu po zawarciu umowy, w wypadkach wskazanych w tresci
postanowienia, wylaczajac jednocze$nie uprawnienie kontrahenta, w tym bedacego konsumentem, do odstgpienia od
umowy, o ile wzrost ceny nie przekroczy 10%. Takie postanowienie umowne razaco narusza interesy konsumenta,
ksztaltujac jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami. Na tej podstawie Sad Apelacyjny uznat,
ze postanowienia Katalogu sg sprzeczne z przepisami prawa i stanowia nieuczciwag praktyke rynkowa w rozumieniu
art. 11 upnpr i praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 2 uokik.

Powdéd zaskarzylt wyrok Sadu Apelacyjnego skarga kasacyjna w caloéci, wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi drugiej instancji, ewentualnie o uchylenie takze
poprzedzajacego go wyroku Sadu pierwszej instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania temu Sadowi.
Prezes w odpowiedzi na skarge kasacyjna powoda wniost o jej oddalenie i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2015 r. Sad Najwyzszy uchylit wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie do
ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego, uznajac, ze skarga kasacyjna
powoda ma uzasadnione podstawy. Sad Najwyzszy nie znalazl powodow dla uwzglednienia zarzutu niewazno$ci
postepowania sadowego, ktérego Powod upatrywal w dokonywanej przez sady obu instancji zmianie podstawy
prawnej dla kwalifikacji zachowania powoda, jako sprzecznego z prawem i powolal sie na poglady wyrazone w wyroku
Sadu Najwyzszego z 2 grudnia 2011 r., III CSK 136/11, z ktorych wynika, ze do istoty konstytucyjnego prawa do
sadu nalezy sprawiedliwo$¢ proceduralna. Obejmuje ona prawo do rzetelnego procesu, w ktérym podstawowym
uprawnieniem jest mozno$é¢ bycia wysluchanym. Prawo do wyshuchania zostaje naruszone, gdy sad rozstrzyga o
zgloszonym roszczeniu na innej podstawie prawnej niz wskazywana przez strone, bez poinformowania o takiej
mozliwo$ci przed zamknieciem rozprawy.

W ocenie Sadu Najwyzszego, zmiana kwalifikacji prawnej zachowania przedsiebiorcy w stosunku do kwalifikacji
prawnej zawarte] w decyzji Prezesa Urzedu jest dozwolona na etapie postepowania sadowego (wyrok Sadu
Najwyzszego z 27 sierpnia 2014 r., III SK 80/13). Nalezy jednak pamietac, ze zaskarzona odwolaniem decyzja organu
ochrony konsument6éw nie tylko zarzuca przedsiebiorcy naruszenie prawa przez opisane w jej sentencji zachowanie,
ale takze wskazuje precyzyjnie podstawe prawng, wedtug ktorej organ dokonal oceny tego zachowania. Sad Najwyzszy
rozpoznajacy skarge kasacyjng nie znalaz} jednak podstaw do stwierdzenia takiego naruszenia wymogu zapewnienia
sprawiedliwo$ci proceduralnej przez Sady obu instancji, ktore uzasadnialoby stwierdzenie niewazno$ci postepowania
z uwagi na przeslanke, o ktérej mowa w art. 379 pkt 5 k.p.c. W toku calego postepowania sgdowego nie budzilo



watpliwosci, ze przypisana powodowi praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw polega na stosowaniu
Katalogu zawierajacego postanowienia sprzeczne z prawem. W decyzji Prezesa Urzedu, jako Zrodlo dla bezprawnosci
zachowania powoda na uzytek stosowania art. 24 ust. 2 pkt 3 uokik wskazano art. 11 ust. 1 w zwigzku z art. 4
ust. 1 upnpr. Ta podstawowa i zasadnicza dla odpowiedzialno$ci powoda kwalifikacja prawna nie ulegla zmianie w
toku postepowania. Kazda z instancji dopatrzyla sie jednak sprzeczno$ci postanowien Katalogu z prawem na innej
podstawie. Prezes upatrywal sprzecznosci z prawem zakwestionowanych postanowien Katalogu w ich tozsamos$ci

z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowienn uméw uznanych za niedozwolone (art. 4793 k.p.c.). Sad
pierwszej instancji przyjal ogélnikowo, ze postanowienia Katalogu sa sprzeczne z przepisami k.c. dotyczacymi umow
wzajemnych. Sad drugiej instancji dopatrzyt sie sprzeczno$ci postanowienia II.6 Katalogu z art. 473 § 2 k.c. Na
kazdym etapie postepowania bezprawno$¢ zachowania powoda oparto na innej podstawie, o czym powdd dowiadywat
sie dopiero po zapoznaniu sie z uzasadnieniem wyroku. W ocenie Sadu Najwyzszego, nie prowadzilo to jednak do
naruszenia art. 379 pkt 5 k.p.c., gdyz powod nie zostal pozbawiony catkowicie mozliwo$ci obrony swoich praw wskutek
uchybien procesowych Sadéw obu Instancji (wyrok Sadu Najwyzszego z 1 pazdziernika 1998 r., I PKN 359/98). Sad
Najwyzszy mial przy tym na wzgledzie, ze w ramach procesowej podstawy skargi kasacyjnej nie powolano art. 386 § 2
k.p.c., co wykluczalo mozliwos¢ stwierdzenia przez Sad Najwyzszy niewazno$ci postepowania przed Sagdem pierwszej
instancji, za$ zarzut naruszenia przez Sad drugiej instancji art. 473 § 2 k.c. zastosowanego z uchybieniem wskazanych
wyzej wymogow sprawiedliwo$ci proceduralnej, zostal przez Sad Najwyzszy uznany za zasadny.

Sad Najwyzszy uznal za zasadne zarzuty skargi odnoszace sie do art. 11 ust. 1 upnpr, Zgodnie z tym przepisem
yhiedozwolong praktyka rynkowa jest stosowanie kodeksu dobrych praktyk, ktérego postanowienia sa sprzeczne z
prawem". Praktyki tej dopuszcza sie tworca kodeksu dobrych praktyk, ktérego postanowienia sa sprzeczne z prawem
(art. 11 ust. 2 upnpr). Podstawowym warunkiem kwalifikacji praktyki twoércy kodeksu, jako nieuczciwej praktyki
rynkowej jest sprzeczno$é postanowien kodeksu z prawem. Dopiero stwierdzenie takiej sprzeczno$ci upowaznia w
dalszej kolejnosci do weryfikacji przestanek z art. 4 ust. 1 upnpr.

Bezprawnoéci postanowienia IV.3 Katalogu Sad drugiej instancji dopatrzyl sie w naruszeniu art. 385" § 1 k.c. w wyniku
potraktowania Katalogu, jako wzorca umowy i tej kwalifikacji Sad Najwyzszy nie podzielil. Wzorcem umoéw jest zbior
postanowien umownych powstaly przed zawarciem umowy, ktéry jest w okre$lony sposéb wykorzystywany przez
proponenta przy zawieraniu umowy. Powod nie wykorzystuje wzorca przy zawieraniu umowy. Juz ta okoliczno$é

wyklucza zastosowanie art. 385" § 1 k.c. Ponadto, nie mozna bylo dopatrywaé sie w art. 385" k.c. podstawy dla
uznania postanowien kodeksu dobrych praktyk za sprzeczne z prawem. Przepis ten pozwala na uznanie, w ramach
kontroli abstrakcyjnej, za niedozwolone takiego postanowienia wzorca umowy, ktore ksztaltuje prawa i obowiazki
konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Postanowienia podlegajace

kontroli na podstawie art. 385" k.c. s3 postanowieniami zgodnymi z prawem, lecz wlaénie ze wzgledu na dodatkowe
przestanki wskazane w tym przepisie, sa uznawane za niedozwolone i w konsekwencji niewiazace konsumenta.
Postanowienia wzorcow umoéw uznaje sie za niedozwolone nie z powodu ich sprzeczno$ci z prawem, lecz z powodu
niesprawiedliwego uksztaltowania praw i obowiazkéw konsumentéw w ramach swobody kontraktowej. Odwolal sie do
pogladéw judykatury, bowiem Sad Najwyzszy orzekl w uchwale z 13 stycznia 2011 r., III CZP 119/10, Ze postanowienie
wzorca umowy sprzeczne z bezwzglednie obowigzujacym przepisem ustawy nie moze by¢ uznane za niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. Dlatego nie mozna przyjaé na uzytek art. 11 ust. 1 upnpr,
Ze sprzeczne z prawem - w rozumieniu tego przepisu - jest stosowanie kodeksu dobrych praktyk zawierajacego
postanowienie spelniajace przeslanki art. 385" § 1 k.c. W tym zakresie Sad Najwyzszy nie podzielil stanowiska Sadu
Apelacyjnego w Warszawie, zgodnie z ktérym samo naruszenie zasad wspolzycia spolecznego lub dobrych obyczajow
jest wystarczajace do uznania postanowien kodeksu dobrych praktyk za sprzeczne z prawem w rozumieniu art. 11 ust.

1 upnpr. Tym samym niewlaéciwie zastosowano ten przepis w zwigzku z art. 385" § 1 k.c.

W ocenie Sadu Najwyzszego, przepis art. 11 ust. 1 upnpr zostal takze naruszony przez zastosowanie go w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy w zwiazku z art. 473 § 2 k.c. Nie ulega watpliwosci, ze naruszenie tego ostatniego
przepisu przez powoda uzasadnialoby kwalifikacje postanowien Katalogu, jako sprzecznych z prawem. Z uzasadnienia



zaskarzonego wyroku wynika, ze sprzecznoSci pkt. I1.6 Katalogu z art. 473 § 2 k.c. Sad drugiej instancji upatrywat w
wylgczeniu odpowiedzialno$ci dluznika (dewelopera) za szkode wyrzadzong umys$lnie wierzycielowi (nabywcey lokalu).
Zakwestionowane w niniejszym postepowaniu postanowienie Katalogu moglo byé rozumiane na rézne sposoby,
gdyz jest ono sformutowane nieprecyzyjnie, a przy tym sklada sie z trzech zdan o zréznicowanym przedmiocie
normowania. Uprawnione bylo przyjecie zalozenia, zgodnie z ktérym zdanie 1 odnosi sie do przedmiotu umowy i
shuzy jego doprecyzowaniu, co potwierdza umieszczenie punktu I1.6 w czeSci Katalogu zatytulowanej ,,Przedmiot
umowy". Ponadto, z ustalen poczynionych w toku postepowania w niniejszej sprawie wynikalo, ze ze wzgledow
technologicznych konieczne jest zapewnienie pewnego marginesu tolerancji dla powierzchni oddawanego lokalu,
w stosunku do powierzchni lokalu okreslonej w umowie zawieranej przed lub w trakcie procesu budowlanego.
Z kolei z punktu II.6 zd. 2 Katalogu wynika, ze jezeli rzeczywista powierzchnia lokalu nie bedzie réznié¢ sie od
powierzchni okre$lonej w umowie o wiecej niz 2% uwaza sie, ze lokal wykonano zgodnie z umowa I stronom nie
przystuguje prawo do odstgpienia od umowy z powolaniem w/w okoliczno$ci. Natomiast w mysl punktu I1.6 zd.
3 ,RoOznice powierzchni przekraczajace 2% uprawniaja kupujacego do odstapienia od umowy z powolaniem w/w
okolicznoSci". Zestawiajgc zdanie 2 I 3 punktu I1.6 Katalogu Sad Najwyzszy doszed}l do wniosku, ze nie wylaczaja one
odpowiedzialnoéci dewelopera za szkode wyrzadzona z winy umyslnej konsumentowi przez niewlasciwe wykonanie
zobowiazania. Te fragmenty punktu II.6 Katalogu ograniczaja tylko prawo konsumenta do odstapienia od umowy
poprzez potwierdzenie wskazanego wyzej znaczenia, jakie nalezy nadac¢ zdaniu 1. Jedynie w przypadku oderwania od
treéci calego punktu I1.6 fragmentu zdania 2 ,uwaza sie, ze lokal wykonano zgodnie z umow3" istnieja podstawy do
stwierdzenia naruszenia art. 473 § 2 k.c., co jednak nie bylo zasadne.

Niezaleznie od powyzszego, Sad Najwyzszy podzielil takze zarzuty skargi kasacyjnej dotyczace wadliwego
zastosowania przez Sad drugiej instancji art. 11 upnpr w zwigzku z art. 11 dyrektywy 2005/29. Z regulacji normatywnej
obowiazujacej w dacie wydania decyzji organu wynika, ze nieuczciwg praktyka rynkowa bylo stosowanie sprzecznego
z prawem kodeksu dobrych praktyk, jezeli stosowanie to bylo jednocze$nie sprzeczne z dobrymi obyczajami i w
istotny sposo6b znieksztalcalo lub mogto znieksztalcié zachowanie rynkowe przecietnego konsumenta przed zawarciem
umowy dotyczacej produktu, w trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu (art. 4 ust. 2 w zwigzku z art. 4 ust. 1 upnpr).
Przed wejéciem w zZycie art. 4 ust. 2 upnpr, w brzmieniu nadanym przez art. 49 pkt 1 ustawy z dnia 30 maja 2014
r. o prawach konsumenta (Dz.U. z 2014 r., poz. 827), sama sprzeczno$¢ z prawem postanowien kodeksu nie byla
wystarczajaca do uznania zachowania tworcy kodeksu za nieuczciwa praktyke rynkowa. Przepis art. 4 ust. 1 upnpr
wymagal uwzglednienia dodatkowych przestanek przy kwalifikacji zachowania twoércy kodeksu jako takiej praktyki.
Zasadny byl zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. przez przyjecie,
ze dla rozstrzygniecia sprawy nie mialo znaczenia ustalenie sprzecznosci zachowania powoda z dobrymi obyczajami,
rozumianymi w duchu dyrektywy 2005/29 jako niedochowanie wymogdw nalezytej staranno$ci zawodowej na rynku
budowlanym.

Za koniecznoS$cia zastosowania w niniejszej sprawie klauzuli generalnej z upnpr przemawialy, zdaniem Sadu
Najwyzszego, dodatkowo podnoszone w piSmiennictwie zastrzezenia, co do zgodno$ci z prawem unijnym art. 11
upnpr. Sad Najwyzszy mial na wzgledzie, ze przepis art. 5 ust. 5 zd. 2 dyrektywy 2005/29 interpretowany jest przez
TSUE w ten sposéb, ze za sprzeczne z dyrektywa 2005/29 uznaje sie przepisy prawa krajowego zakazujace per
se innych praktyk rynkowych niz wymienione w zalaczniku I do dyrektywy 2005/29. Art. 11 upnpr pozostaje w
sprzecznoéci z dyrektywa 2005/29, poniewaz uznaje opisane w nim zachowanie za nieuczciwg praktyke rynkowa bez
mozliwo$ci weryfikacji w konkretnym stanie faktycznym przestanek nieuczciwej praktyki z klauzuli generalnej. Z art.
11 ust. 1 upnpr wynika, ze opisana w jego treSci praktyka (stosowanie postanowien kodeksu dobrych praktyk, ktérego
postanowienia sg sprzeczne z prawem) jest nieuczciwa w kazdych okoliczno$ciach. Zdaniem Sadu Najwyzszego z art.
11 ust. 1zd. 4lit. b) dyrektywy 2005/29 nie wynika upowaznienie dla panstw czlonkowskich do rozbudowania katalogu
nieuczciwych praktyk rynkowych zakazanych w kazdych okoliczno$ciach o praktyke taka, jak unormowana w art.
11 upnpr. Przepis art. 11 dyrektywy 2005/29 uprawnia jedynie panstwa czlonkowskie do wprowadzenia mozliwo$ci
stosowania wzgledem tworcéw kodeksow dobrych praktyk §rodkéw przewidzianych w prawie krajowym do zwalczania
nieuczciwych praktyk rynkowych.



Sad Najwyzszy uznal, Ze z tresci przepiséw upnpr wynika jednoznacznie, iz wolg ustawodawcy krajowego bylo objecie
tworcow kodeksow dobrych praktyk zakresem zastosowania ustawy. Stwierdzenie niezgodnosci art. 11 ust. 1 upnpr z
art. 5 ust. 5 zd. 2 dyrektywy 2005/29 nie stoi zatem na przeszkodzie zastosowaniu tego przepisu do oceny zachowania
powoda w zwiazku z klauzulg generalna z upnpr.

Uwzgledniajac poczynione wywody, Sad Najwyzszy rozpoznajacy kasacje, na obecnym etapie nie widzial potrzeby
szczegOlowego ustosunkowania sie do poszczegdlnych zarzutéow obejmujacych swym zakresem naruszenie art. 26
ust. 2 uokik. Sad Najwyzszy uznaje jednak, ze przepis ten upowaznia Prezesa Urzedu do nakazania publikacji
decyzji w calo$ci lub czeéci na koszt przedsiebiorcy niezaleznie od stwierdzenia potrzeby usuniecia trwajacych
skutkéw naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw. Obowigzek publikacyjny traktowano w pi$émiennictwie
i orzecznictwie w zréznicowany sposob. Przewazyla jednak praktyka, zgodnie z ktéra funkcje prewencyjno-
wychowawcze obowigzku publikacyjnego uzasadniaja potraktowanie go jako instytucji odrebnej od $rodkéw usuniecia
skutkéw naruszenia. Niezaleznie od powyzszego w sprawach dotyczacych stosowania nieuczciwej praktyki rynkowej
istnieje przynajmniej potencjalny (z uwagi na krotki termin przedawnienia roszczen) zwigzek miedzy obowiazkiem
publikacyjnym a usunieciem trwajacych skutkéw naruszenia. Zgodnie z art. 12 upnpr konsument moze dochodzié
roznego rodzaju roszczen w razie dokonania nieuczciwej praktyki rynkowej przez przedsiebiorce. Uzyskanie przez
konsumenta informacji, za sprawa realizacji obowigzku publikacyjnego z art. 26 ust. 2 uokik, ze pewne postanowienia
zawartej przez niego umowy moga opiera¢ sie na postanowieniach kodeksu dobrych praktyk sprzecznych z prawem,
badz naruszajacych wymogi starannoéci zawodowej (w ramach dobrych obyczajow), moze sktoni¢ do wystapienia
z roszczeniami przeciwko deweloperowi, ktéry skonstruowal umowe z konsumentem w oparciu o postanowienia
Katalogu.

Sad Apelacyjny, po ponownym rozpoznaniu sprawy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda byla zasadna i zaslugiwala na uwzglednienie w zakresie, w jakim zmierzala do uchylenia decyzji

Prezesa UOKiK, na podstawie art. 479%'* § 3 k.p.c. Na rozprawie przed Sadem Apelacyjnym w Warszawie skarzacy
powdd zmodyfikowat wnioski apelacji, domagajac sie do zmiany wyroku sadu I instancji, uwzglednienie odwolania
i uchylenie zaskarzonej decyzji w calo$ci. Przy ponownym rozpoznaniu apelacji stron, Sagd Apelacyjny uwzglednit
motywy ktorymi kierowal sie Sad Najwyzszy, uchylajac zaskarzony wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie oraz
zwigzanie, na podstawie art. 398°° k.p.c. wykladnia prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy. Z motywow
uzasadnienia Sadu Najwyzszego wynika przede wszystkim, ze:

- w postepowaniu przed sadami obu instancji, Sad Najwyzsze nie dopatrzyl sie takich uchybien proceduralnych,
ktoére uzasadnialyby przyjecie niewaznosci postepowania z powodu zmiany kwalifikacji zachowania powoda jako
sprzecznego z prawem, a zarzut naruszenia przez Sad Apelacyjny w Warszawie art. 473 § 2 k.c., rozpoznajacy apelacje
po raz pierwszy, zostal uznany za zasadny;

- podstawowym kryterium kwalifikacji praktyki tworcy kodeksu, zgodnie z brzmieniem art. 11 ust. 1 upnpr jest
sprzeczno$¢ postanowien kodeksu z prawem, czego nie wypeklia stwierdzone przez sad II instancji naruszenie art.

385" § 1k.c. w wyniku potraktowania katalogu jako wzorca umowy, z uwagi, iz powdd nie stosuje katalogu jako wzorca
umowy, a ponadto, w brzmieniu tego przepisu nie mozna dopatrywac sie podstawy do uznania postanowien kodeksu
jako sprzecznych z prawem, bowiem postanowienia podlegajace kontroli na tej podstawie sg zgodne z prawem, ale ze
wzgledu na dodatkowe przestanki wymienione w tym przepisie, sa uznawane za niedozwolone;

- w konsekwencji poprzedniego pogladu, Sad Najwyzszy przyjal, ze rowniez samo naruszenie zasad wspoétzycia
spolecznego lub dobrych obyczajow nie jest wystarczajace do uznania postanowien kodeksu dobrych praktyk za
sprzecznych z prawem w rozumieniu art. 11 ust. 1 upnr;

- wrozpoznawanej sprawie nie byto podstaw do uznania za sprzeczne z prawem kodeksu dobrych praktyk na podstawie
art. 11 ust. 1 upnr przez niezgodno$c z art. 473 § 2 k.c.;



- brzmienie art. 11 upnr oraz art. 4 upnr w dacie wydania decyzji przez Prezesa UOKiK, ktora jest przedmiotem
postepowania, uzasadnia wniosek, zZe sama sprzeczno$¢ z prawem postanowien kodeksu nie byta wystarczajaca do
uznania jej za nieuczciwg praktyke rynkowa, a sprzeczno$¢ zachowania powoda z dobrymi obyczajami, nalezalo
okre§la¢ zgodnie z duchem dyrektywy 2005/29/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 r.
dotyczacej nieuczciwych praktyk handlowych stosowanych przez przedsiebiorstwa wobec konsumentéw na rynku
wewnetrznym, jako niezachowanie wymogo6w nalezytej staranno$ci zawodowej na rynku budowlanym;

- stosowanie takze klauzuli generalnej upnpr uzasadnione bylo wnioskiem, ze wola ustawodawcy bylo objecie tworcow
kodeksu dobrych praktyk zakresem stosowania ustawy, a stwierdzenie niezgodno$ci art. 11 ust. 1 upnpr z art. 5 ust.
5 zdanie 2 dyrektywy 2005/29 nie stoi na przeszkodzie zastosowaniu tego przepisu do oceny zachowania powoda w
zwigzku z klauzulg generalna z upnpr;

- Prezes UOKiK mial uprawnienie do nakazania publikacji decyzji w caloéci lub w czeéci na koszt przedsiebiorcy
niezaleznie od stwierdzenia potrzeby usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow.

Uwzgledniajac wyzej zaprezentowane poglady Sad Najwyzszego oraz dokonana w sprawie wykladnie prawa
apelacja powoda byla uzasadniona. Trafnie powodd zarzucil, ze doszlo do naruszenia wskazanych przepiséw prawa
materialnego, w postaci art. 26 ust. 1 w zw. z art. 24 ust. 1 pkt 3 uokik oraz art. 11 ust. 2 upnr w zw. z art. 354

k.c., art. 355 k.c., art. 394 k.c., art. 395 k.c., art. 471 k.c., art. 487 - 497 k.c. oraz art. 353" k.c. w zw. art. 358" k.c.
i nieuprawnione przyjecie, ze powolane w zaskarzonej decyzji przepisy Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej sa
sprzeczne ze wskazanymi przepisami kodeksu cywilnego.

Trafnie i prawidlowo przyjal sad I instancji, ze nie bylo istota sporu w rozpoznawanej sprawie ustalanie dopuszczalnej
wielkoSci roznic pomiedzy projektowang a rzeczywista powierzchnia uzytkowa mieszkan, ale przedmiotem
postepowania byla ochrona intereséw konsumentéw przez zakazanie stosowania praktyk naruszajacych ich interesy,
do ktérych miedzy innymi nalezy brak zagwarantowania odstgpienia od umowy w przypadku jej zmiany, ktéra moze
by¢ wywolana rozbiezno$cia powierzchni otrzymanej, w odniesieniu do powierzchni lokalu, ktéra byta przedmiotem
na etapie zawarcia umowy z deweloperem, jezeli takie zastrzezenie w spornym Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej
bylo niezgodne z prawem, na podstawie art. 11 ust. 1 upnpr. Trafnie i prawidlowo przyjal rowniez sad I instancji, ze
postanowienia Katalogu, ktory byl przedmiotem postepowania, nie moga by¢ uznane za niezgodne z prawem przez
pryzmat ich oceny w odniesieniu do postanowien wpisanych do rejestru klauzul niedozwolonych, prowadzonego
przez Prezesa UOKIK, z uwagi do odniesienie oceny nieuczciwos$ci praktyki twoércy Katalogu do quasi norm prawnym,
zamiast do konkretnych przepiséw prawa, z ktérymi niezgodnos$¢ jego postanowien powinna by¢ stwierdzona, ktore

zostaly powolane przez pozwanego w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji. Stwierdzone na podstawie art. 385" k.c.
przez Prezesa UOKIiK niezgodno$ci postanowien Katalogu, nie sa niezgodne z prawem, ale nosza cech postanowien
sprzecznych z dobrymi obyczajami, czy zasadami wspolzycia spolecznego, ktore zgodnie z wykladnia dokonang w
rozpoznawanej sprawie przez Sad Najwyzszy, nie stanowia wystarczajacej podstawy do uznania ich jako sprzecznych
z prawem w rozumieniu art. 11 ust. 1 upnpr. Juz z tego wzgledu, cytowane postanowienia Katalogu, oceniane przez
Prezesa UOKiK w zaskarzonej decyzji, po pierwsze blednie jako wzorzec umowy, ktérym w rozpatrywanym wypadku
nie sa i po drugie, kwalifikowane wadliwie jako sprzeczne z prawem, z uwagi na przypisanie im cech klauzul wpisanych
do rejestru postanowien wzorcoéw uznanych za niedozwolone, uzasadnia wniosek, ze wskazane w decyzji podstawy
uznania zapiséw Katalogu jako sprzecznych z prawem, na podstawie art. 11 upnpr, nie zostaly dostatecznie wykazane.
Problematyka rozszerzonej prawomocno$ci wyroku wydanego w sprawie uznania postanowien wzorca umowy za

niedozwolone, na podstawie art. 479*3 k.p.c. jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia sporu, skoro jak wigzaco przesadzit

Sad Najwyzszy rozpoznajacy skarge kasacyjna, wykluczone jest dopatrywanie sie w art. 385" k.c. podstawy dla uznania
postanowien kodeksu dobrych praktyk, w rozumieniu art. 11 ust. 1 i 2 upnpr jako sprzecznych z prawem, gdyz na
tej podstawie wzorzec uznaje sie za niedozwolony nie z powodu jego sprzecznoéci z prawem ale niesprawiedliwego
uksztaltowania praw i obowigzkéw konsumenta w ramach swobody umoéw, a postanowienia umowy sprzeczne z
bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa nie moga by¢ uznane za niedozwolone w rozumieniu tego przepisu.



Zatem wpisane do rejestru klauzule daja podstawe do uznania, ze ich stosowanie w obrocie z konsumentami
jest niedozwolone, ale nie mogg one by¢ kwalifikowane jako quasi normy prawne, ktorych bezwzgledny charakter
umozliwia kwalifikacje postanowien kodeksu dobrych praktyk (art. 11 ust. 2 upnpr), jako sprzecznego z prawem (art.
11 ust. 1 upnpr), poniewaz rejestr klauzul niedozwolonych, nie zawiera norm prawnych. Sa to postanowienia, ktoérych
abuzywno$¢ zostala stwierdzona orzeczeniem sadu, a wiec potwierdzono sprzeczno$é tych postanowienn z dobrymi
obyczajami, a jak wskazal Sad Najwyzszy rozpoznajacy skarge kasacyjna, ta przestanka, jak i sprzeczno$c¢ z zasadami
wspolzycia spolecznego, nie jest wystarczajaca do uznania sprzecznoéci z prawem w rozumieniu art. 11 ust. 1 upnpr.

Bledne bylo réwniez zalozenie, ze podstawa uznania postanowien Katalogu jako niezgodnych z prawem stanowi

ich wykladnia w oparciu o brzmienie art. 385°° pkt 10 i 20 k.c. w zw. z art. 385" k.c. Sformulowany przez
ustawodawce katalog 23 postanowien nie zawiera klauzul niedozwolonych, nie jest ani zamknieta, ani otwarta
ich lista. Przepis stanowi natomiast, ze watpliwosci co do uznania okreSlonej klauzuli za niedozwolona nalezy
w przypadku postanowien wymienionych w pkt 1—23 rozstrzyga¢ przez ich kwalifikacje jako niedozwolonych
postanowien umownych (por. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania, 2012, nb 438—439; K. Zagrobelny (w:)

E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz, 2013, art. 385°, nb 1—2; Cz. Zulawska (w:) G. Bieniek, Komentarz, t.
I, 2011, s. 170 i n.). Chodzi o watpliwoSci, jakie moga sie zrodzi¢ podczas oceny postanowienn umowy lub wzorca

w $wietle przeslanek okreélonych w przepisie art. 385" k.c. Lista postanowiefi odpowiada katalogowi typowych
klauzul niedozwolonych wskazanych w dyrektywie nr 93/13/WE z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych
warunkéw w umowach konsumenckich. W przepisie tym chodzi o ulatwienie sadowi dociekan, czy rozwazane in casu
postanowienie wzorca kontraktowego stanowi postanowienie niedozwolone, to znaczy takie, ktére ksztaltuje prawa
i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy w oparciu o

brzmienie art. 385" § 1 zdanie pierwsze k.c.( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2006 1. I CK 297/05). Co zostato
podkreslone wyzej, taka podstawa nie moze by¢ kwalifikowana jako niezgodno$¢ z prawem w rozumieniu art. 11 ust.
1 upnpr. Nadto jak przyjal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 wrzeénia 2014 r. (I CSK 624/13), zmiana ceny lokalu z
uwagi na dokonany obmiar po zakonczeniu inwestycji, nie narusza intereséw konsumenta, w szczegélnosci, gdy przy
jej zawieraniu zostala ustalona gorna granica tej zmiany, okre$lona procentowo. Natomiast sama waloryzacja ceny
nie jest bezwzglednie zakazana.

Whioskowanie Sadu I instancji co do stwierdzenia naruszenia wskazanych przepiséw prawa materialnego bylo bledne
i opiera sie na zaloZeniu, ze skoro w umowie deweloperskiej oznaczono precyzyjnie przedmiot umowy, to kazde
odstepstwo nalezy traktowa¢ jako niewykonanie zobowigzania, uprawniajace konsumenta od odstapienia od umowy.
Nie kazda réznica w powierzchni lokalu okre$lonej w umowie, daje konsumentowi bezwzgledne prawo odstapienia od
umowy. Jak stwierdzil Sad Najwyzszy, rozpoznajacy skarge kasacyjna, mimo iz zakwestionowane postanowienie I1.6
Kodeksu jest sformulowane nieprecyzyjnie, ale nie wylaczaja prawa konsumenta do dochodzenia odszkodowania za
niewlasciwe wykonanie zobowiazania, ale opiera sie na zalozeniu, ze jezeli powierzchnia lokalu ustalona w umowie, nie
bedzie sie r6zni¢ od powierzchni rzeczywistej nie wiecej niz o 2 %, umowa wykonana jest prawidlowo, za$ rozliczenie
stron nastepuje wedtug powierzchni rzeczywistej. Jak trafnie zauwazyt Sad Najwyzszy, ustalenia poczynione w toku
postepowania w niniejszej sprawie moga prowadzi¢ do wniosku, ze ze wzgledéw technologicznych, niezbedne jest
zapewnienie pewnego marginesu tolerancji dla powierzchni oddanego lokalu, w stosunku do powierzchni lokalu
okre$lonej w umowie zawieranej, czy to przed, czy to w trakcie procesu budowlanego.

Mimo, ze przedmiotem postepowania w sprawie nie bylo ustalenie dopuszczalnej wielkosci réznic pomiedzy
opisanymi wyzej powierzchniami lokalu na r6znym etapie procesu inwestycyjnego, to wnioskow przeprowadzonego
postepowania dowodowego nie mozna bylo pomina¢. W szczeg6lnoéci z ustalen opinii sporzadzonej na potrzeby
rozstrzygniecia w sprawie, w toku postepowania administracyjnego przed Prezesem UOKiK, wynika, ze do
wyznaczania wskaznikéw dotyczacych powierzchni budynkéw stosuje sie miedzy innymi Polskie Normy, a
dopuszczalne réznice pomiedzy projektowana, a rzeczywista powierzchnia uzytkowa mieszkan, dochodzi¢é moga

nawet do 4,3 % tej powierzchni w przypadku mieszkan o powierzchni do 25 m® Dla powierzchni mieszkan

do 50 m” réznica moze wynosi¢ do 2,8 %, zaé dla mieszkan powyzej 100 m® rdznica moze wynosi¢ 2,1 %



(wnioski opinii technicznej k. 214 akt postepowania przed Prezesem UOKiK). W tym zakresie Sad Okregowy
dopuscil sie rowniez naruszenia wskazanych w apelacji przepiséw postepowania (art. 233 k.p.c. i art. 244 k.p.c)
przez brak wszechstronnego rozwazenia materialtu dowodowego i rozwazenia dopuszczalnych réznic pomiedzy
projektowang a rzeczywista powierzchnia uzytkowa mieszkan i w konsekwencji nie okreslenia precyzyjne zrédla
bezprawnosci zarzucanej Powodowi praktyki w postaci nienalezytego wykonania zobowigzania. Skoro ze wzgledow
technologicznych, niezbedne jest zapewnienie pewnego marginesu tolerancji dla powierzchni oddanego lokalu, w
stosunku do powierzchni lokalu okre$lonej w umowie zawieranej, czy to przed, czy to w trakcie procesu budowlanego,
nie moze on by¢ kwalifikowany jako niezachowanie nalezytej staranno$ci przy wykonaniu zobowigzania, zgodnie z
brzmieniem art. 355 k.c., ktoéra to staranno$¢ w przypadku deweloperéw powinna uwzglednia¢ wlasnie zawodowy
charakter tej dzialalnoéci (§ 2), na co réwniez zwrécit uwage Sad Najwyzszy, rozpoznajacy skarge kasacyjng w
sprawie, przyjmujac ze dla rozstrzygniecia w rozpoznawanej sprawie, kluczowe jest ustalenie sprzeczno$ci zachowania
powoda réwniez z dobrymi obyczajami, po uprzednim stwierdzeniu, ze postanowienia kodeksu sg sprzeczne z
prawem w rozumieniu art. 11 upnpr, ale dobrymi obyczajami rozumianymi w duchu dyrektywy 2005/29 jako
niedochowanie wymogdéw nalezytej staranno$ci zawodowej na runku budowlanym. Ustalenia poczynione w toku
postepowania do takich wnioskéw prowadzi¢ nie moga, czego dowodzi powolana wyzej opinia, a wykonanie lokalu
w granicach dopuszczalnej procesem budowlanym tolerancji, nie moze by¢ traktowane jako nienalezyte wykonanie
umowy, ktére rowniez nie moze by¢ uznane za nie spelnienie standardéw zawodowych na rynku budowlanym.
Oczekiwanie przez pozwanego, ze deweloper winien wykona¢ zobowigzanie w caloéci i w 100 % zgodnie z projektem
jest twierdzeniem nieuprawnionym. Wykonanie umowy z uwzglednieniem odstepstw od umowy, uzasadnionych
procesem technologicznym, jest zgodne z brzmieniem art. 354 § 1 k.c. jest zgodne z tre$cia umowy oraz odpowiada
jego celowi spoleczno-gospodarczemu. Zatem nie kazda zmiana, jak przyjal Sad Okregowy, powinna by¢ rozwazana
w kategoriach niewykonania zobowigzania, jak i moze by¢ traktowana jako zmiana przedmiotu umowy. Skoro
zgodnie z brzmieniem art. 355 k.c. nie ma jednego, powszechnie obowigzujacego wzorca starannos$ci wykonania
zobowigzania, ktéry powinien by¢ formulowany wedlug kryteriow obiektywnych. OkreSlany jest najczeéciej dla
pewnych typéw podmiotéw i wykonywanych przez nie dzialan. Z reguly formulowany jest wiec na poziomie przecietnej
staranno$ci, jakiej mozna wymaga¢ w danej sytuacji od dluznika. Zawsze jednak konieczne jest uwzglednienie, ze
chodzi o wykonanie konkretnego zobowigzania w danej sytuacji. Oznacza to, Ze nie tylko nalezy uwzgledni¢ pewne
szczegoblne, odbiegajace od przecietnych, wymagania okreSlone treScia zobowiazania, ale takze szczegdlne warunki
ich wykonania. Moga one obnizy¢ lub podnie$¢ poziom oczekiwan, istotny dla obiektywnego okre$lenia nalezytej
starannoS$ci wymaganej od dtuznika.

Natomiast podstawy do dokonania ustalen faktycznych nie moglo stanowié¢ pismo (...) z dnia 19 pazdziernika 2007
r. zawierajace zestawienie réznic pomiedzy projektowana a rzeczywista powierzchnia uzytkowa mieszkan, ktore
wystapily w praktyce, gdyz brak stwierdzenia odstepstw w niektorych przypadkach, moze dowodzié, iz takie pomiary
szczegOlowe po zakonczeniu procesu budowlanego, nie byly dokonane. Wnioski z tego pisma zostaly zweryfikowane
opinig o ktérej mowa wyzej, a zarzuty co do mocy dowodowej tego dokumentu, podniesione w uzasadnieniu odwotlania
przez powoda, Sad Apelacyjny w Warszawie uznaje za trafne i przekonywujace. .

Biorac pod uwage powyzsze, zaskarzona decyzje nalezalo uchyli¢ w calo$ci. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, wskazane
w jej uzasadnieniu podstawy do uznania postanowienn Kodeksu jako niezgodnych z prawem w rozumieniu art. 11
upnpr, jak tez powolane w uzasadnieniu sadu I instancji przestanki sprzecznosci ich z prawem nie mogly stanowié

§3

uzasadnionej podstawy takiego twierdzenia. Z tego wzgledu na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 479>

k.p.c. orzeczono jak w wyroku

Z powyzszych wzgleddw, rowniez apelacja pozwanego nie zastugiwala na uwzglednienie. Zmiana zaskarzonego wyroku
sadu I instancji i uchylenie zaskarzonej decyzji, czyni zbednym ustosunkowanie sie do zarzutéw apelacji pozwanego,
ktére dotyczyly blednej oceny materialnoprawne;j i uznanie, ze nalozony na powoda obowiazek publikacyjny decyzji,
stanowi sankcje o charakterze represyjnym, wobec czego nalozenie tego obowigzku spelni funkcje represyjna
kary, nalozonej na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik. Uchylenie zaskarzonej decyzji w caloSci, czyni zbednym



dokonywanie oceny, czy nalozenie kary pienieznej mialo uzasadnienie. W zwigzku z tym, na podstawie art. 385 k.p.c.
apelacja pozwanego zostala oddalona w caloSci.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. z uwzglednieniem
stawek minimalnych wynagrodzenia fachowego pelnomocnika, ustalonych na podstawie § 14 ust 3 pkt 1 wzw. z § 12
ust 1 pkt 2 w zw. z § 12 ust. 4 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.). Na koszty postepowania przed sadem I instancji
sklada sie oplata od odwolania, wynagrodzenie pelnomocnika oraz wykazane w spisie kosztow wydatki. Natomiast
koszty postepowania apelacyjnego uwzgledniaja wydatki w postaci oplat od apelacji i kasacji oraz wynagrodzenie z
uwzglednieniem stawek minimalnych.



