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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

Prezes SN Teresa Flemming-Kulesza (przewodniczgcy)
SSN Zbigniew Korzeniowski
SSN Dawid Migsik (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa P. [...]

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

0 naruszenie zbiorowych interesdbw konsumentow i natozenie kary pienieznej,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Pracy, Ubezpieczen
Spotecznych i Spraw Publicznych w dniu 9 kwietnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w W.

z dnia 22 stycznia 2014 r.,

uchyla wyrok Sadu Apelacyjnego i przekazuje sprawe temu
Sadowi do ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Prezes Urzedu)
decyzjg z 3 grudnia 2010 r., uznat za praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy
konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.



o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331, ze zm., uokik)
dziatanie P. (powdd) stanowigce nieuczciwg praktyke rynkowsg, o ktérej mowa art.
11 ust. 1 w zw. z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz.U. z 2007 r. Nr 171, poz. 1206, upnpr)
polegajgcg na stosowaniu suplementu Kodeksu Dobrych Praktyk (Kodeks) pod
nazwg ,Katalog Zasad Umowy Deweloperskiej” (Katalog), zawierajgcego
postanowienia sprzeczne z prawem. W decyzji Prezes Urzedu nakazat zaniechanie
stosowania tej praktyki, a ponadto opublikowanie decyzji w catosci na stronie
internetowej www.pzfd.pl oraz jednokrotng publikacje pkt | sentencji decyzji na
koszt powoda na jednej z trzech pierwszych stron dodatkdéw o nieruchomosciach do
dziennikow Rzeczpospolita (wydanie poniedziatkowe) oraz Gazeta Wyborcza
(wydanie srodowe). Ponadto, Prezes Urzedu natozyt na powoda kare pieniezng w
wysokosci  9.781,00 zt oraz obcigzyt powoda kosztami postepowania
administracyjnego w postaci kosztow opinii biegtego.

Prezes Urzedu uznat za sprzeczne z prawem dwa postanowienia Katalogu o
tredci: 1) pkt 11.6 ,Zobowigzanie dewelopera, Zze powierzchnia wykonanego lokalu
wyliczona metodg zapisang w umowie, nie bedzie rozni¢ sie od powierzchni
zapisanej w umowie o wiecej niz 2%. W takim przypadku uwaza sie, ze lokal
wykonano zgodnie z umowg i stronom nie przystuguje prawo do odstgpienia od
umowy z powotaniem w/w okolicznosci. Réznice powierzchni przekraczajgce 2%
uprawniajg kupujgcego do odstgpienia od umowy z powotaniem w/w okolicznosci”;
2) pkt IV.3 ,Okreslenie przypadkéw, gdy cena planowana moze rézni¢ sie od
ostatecznej z tytutu, 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,
Sekocenbud. We wszystkich przypadkach wzrostu cen opisanych w pkt. 3
kupujgcemu przystuguje prawo odstgpienia od umowy, z zastrzezeniem pkt 11.6 o
ile tgczny wzrost ceny przekroczy 10% ceny catkowitej”.

Powdd zaskarzyt decyzje odwotaniem w catosci. Sgd Okregowy w W.
wyrokiem z 11 lutego 2013 r. zmienit zaskarzong decyzje w pkt | w ten sposéb, ze
okreslit jako nieuczciwg praktyke rynkowg stosowanie Katalogu zawierajgcego

sprzeczne z prawem postanowienia pkt 11.6 oraz IV.3, a w pkt Ill w ten sposdb, ze


http://www.pzfd.pl/

nie natozyt na powoda kary pienieznej. W pozostatej czesci odwotanie powoda
zostato oddalone.

Sad pierwszej instancji przyjat, ze w niniejszej sprawie zbiorowe interesy
konsumentow sg zagrozone przez brak zagwarantowania odstgpienia od umowy w
przypadku jej zmiany. Zmiana umowy jest z kolei wywofana rozbieznoscig
powierzchni otrzymywanej w odniesieniu do powierzchni, co do ktérej zawierano
umowe. Sad pierwszej instancji nie podzielit stanowiska powoda, zgodnie z ktorym
2% zmiana powierzchni jest wykonaniem zgodnie z umowg. Zdaniem Sagdu
postanowienie 1.6 Katalogu pozbawia konsumenta prawa do odstgpienia od
umowy w przypadku, gdy zmiana powierzchni do 2% wynika z innych przyczyn niz
réznica powierzchni wyliczona metodg 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
poczgtku inwestycji marginesu dopuszczalnej réznicy na poziomie 2% umozliwia
profesjonaliscie niedochowanie w trakcie procesu nalezytej starannosci. Z kolei
postanowienie V.3 Katalogu Sad pierwszej uznat za niejednoznaczne, poniewaz
do przypadkédw odstgpienia od umowy z powodu wzrostu cen zostat wigczony
przypadek, o ktorym mowa w pkt 11.6. Z kolei odstgpienie od umowy z pkt II.6.
uwarunkowane jest zmiang powierzchni wykonanego lokalu i jest podstawg
samoistng. Sprzecznosci z prawem Sad pierwszej instancji dopatrzyt sie w
przepisach k.c. dotyczgcych skutkdbw niewykonania zobowigzan z umoéw
wzajemnych, odwotujgc sie do art. 354, art. 355, art. 394, art. 395, art. 492 i art. 493
k.c.

Powdd i Prezes Urzedu zaskarzyli wyrok Sadu pierwszej instancji
apelacjami. Sad Apelacyjny wyrokiem z 22 stycznia 2014 r., oddalit obie apelacje.

Zdaniem Sadu drugiej instancji, istotg postepowania jest ustalenie, czy
powdd dopuscit sie nieuczciwej praktyki rynkowej w rozumieniu art. 11 upnpr.
Powdd jest tworcg Katalogu stanowigcego suplement Kodeksu. Spor dotyczy oceny
kwestionowanych postanowien Kodeksu jako sprzecznych z prawem. Nie chodzi
przy tym o sprzecznos¢ z bezwzglednie obowigzujgcymi normami, skutkujgca
niewaznoscig stosowanych postanowien. Poniewaz opracowany przez powoda

Katalog zawiera postanowienia, ktére majg by¢ stosowane przez przedsiebiorcow



w umowach z konsumentami, a umowy te zawierane sg przy uzyciu wzorcow
umow, istotne jest, czy postanowienia Katalogu nie sg sprzeczne z art. 385 k.c., a
wiec czy mogg zostaC uznane za niedozwolone postanowienia umowne. Dla
uznania sprzecznosci postanowien Katalogu z prawem wystarczajgce jest
stwierdzenie, ze postanowienia te ksztattujg stosunek umowny w sposob
pogarszajgcy sytuacje kontrahenta dewelopera w stosunku do tego, co wynika z
przepisow prawa, w tym przepisdw o charakterze dyspozytywnym.

Postanowienie z pkt II.6 dotyczy zobowigzania dewelopera, ze powierzchnia
wykonanego lokalu wyliczona metodg zapisang w umowie nie bedzie sie rézni¢ od
powierzchni zapisanej w umowie o wiecej niz 2%, ze wskazaniem, ze w takim
wypadku uwaza sie, ze lokal wykonano zgodnie z umowg i stronom nie przystuguje
prawo do odstgpienia od umowy, zas rdznice powierzchni przekraczajace 2%
uprawniajg kupujgcego do odstgpienia od umowy. Istota tego postanowienia polega
na narzuceniu kontrahentom dewelopera postanowienia uznajgcego odstepstwo od
umowy w okreslonym zakresie co do powierzchni lokalu za wykonanie lokalu
zgodnie z umowg, a tym samym wylgcza odpowiedzialnos¢ dewelopera za
nienalezyte wykonanie umowy niezaleznie od przyczyny, dla ktérej powierzchnia
wybudowanego lokalu jest rézna od powierzchni projektowanej. Postanowienie to
jest sprzeczne z bezwzglednie obowigzujgcym przepisem prawa, jakim jest art. 473
§ 2 k.c.,, gdyz wylgcza odpowiedzialnos¢ dewelopera za szkode wynikajgcg z
rozbieznosci w powierzchni lokalu powstatg z winy umysine;.

Postanowienie |V.3 Katalogu okresla przypadki, w ktorych cena planowana
moze rozni¢ sie od ostatecznej, zas wzrost cen z przyczyn wymienionych w tym
postanowieniu uprawnia kupujgcego do odstgpienia od umowy tylko o ile tgczny
wzrost cen przekroczy 10% ceny catkowitej. Samo zastosowanie klauzuli
waloryzacyjnej nie jest sprzeczne z prawem. Przyczyng wzrostu ceny moze byc¢
rozliczenie powierzchni wykonanej lokalu zgodnie z pkt 11.5, zas dopiero wzrost
ceny przekraczajgcy 10% ceny catkowitej 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, wytgczajgc jednoczesnie uprawnienie kontrahenta, w tym bedacego

konsumentem, do odstgpienia od umowy, o ile wzrost ceny nie przekroczy 10%.



Takie postanowienie umowne razgco narusza interesy konsumenta, ksztattujgc
jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami. Na tej
podstawie Sgad Apelacyjny uznat, ze postanowienia Katalogu sg sprzeczne z
przepisami prawa i stanowig nieuczciwg praktyke rynkowg w rozumieniu art. 11
upnpr i praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24
ust. 2 pkt 2 uokik.

Powdd zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego skargg kasacyjng w catosci.

Zaskarzonemu wyrokowi powdd zarzucit naruszenie: 1) art. 378 § 1 k.p.c.,
art. 379 pkt 5 k.p.c., art. 2 i art. 45 ust. 1 Konstytucji RP; 2) art. 2 i art. 45 ust. 1
Konstytucji RP; 3) art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2
k.p.c.; 4) art. 26 ust. 1 uokik, art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 uokik, art. 4 ust. 1 upnpr, art.
4 ust. 2 upnpr, art. 11 ust. 1 i 2 upnpr; 5) art. 26 ust. 1 u.o.k.k., art. 24 ust. 1 i ust. 2
pkt 3 uokik, art. 4 ust. 1 upnpr, art. 4 ust. 2 upnpr, art. 11 ust. 1 i 2 upnpr, w zw. z
art. 385" § 1 k.c. oraz art. 65 § 1i 2 k.c. i art. 473 § 2 k.c., art. 354 § 1 k.c. oraz art.
353' k.c.; 6) art. 26 ust. 1 uokik, art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 uokik; 7) art. 26 ust. 2
uokik.

Powdd wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej instancji, ewentualnie o uchylenie takze
poprzedzajgcego go wyroku Sagdu pierwszej instancji i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania temu Sgdowi.

Prezes Urzedu w odpowiedzi na skarge kasacyjng powoda wniost o jej

oddalenie i zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna powoda ma uzasadnione podstawy, jednakze nie
wszystkie podniesione w niej zarzuty zastugujg na uwzglednienie.

Sad Najwyzszy nie znalazt powodéw dla uwzglednienia zarzutu niewaznosci
postepowania sgdowego w niniejszej sprawie. Powod upatrywat podstawy dla tego
zarzutu w dokonywanej przez Sady obu instancji zmianie podstawy prawnej dla
kwalifikacji zachowania powoda jako sprzecznego z prawem. Zgodnie z poglgdami

wyrazonymi w wyroku Sgdu Najwyzszego z 2 grudnia 2011 r., Ill CSK 136/11, do



istoty konstytucyjnego prawa do sadu nalezy sprawiedliwos¢ proceduralna.
Obejmuje ona prawo do rzetelnego procesu, w ktérym podstawowym uprawnieniem
jest moznos¢ bycia wystuchanym. Prawo do wystuchania zostaje naruszone, gdy
sad rozstrzyga o zgtoszonym roszczeniu na innej podstawie prawnej niz
wskazywana przez strone, bez poinformowania o takiej mozliwosci przed
zamknieciem rozprawy.

Zmiana kwalifikacji prawnej zachowania przedsiebiorcy w stosunku do
kwalifikacji prawnej zawartej w decyzji Prezesa Urzedu jest dozwolona na etapie
postepowania sgdowego (wyrok Sadu Najwyzszego z 27 sierpnia 2014 r., lll SK
80/13). Nalezy jednak pamietaé, ze zaskarzona odwotaniem decyzja organu
ochrony konsumentéw nie tylko zarzuca przedsiebiorcy naruszenie prawa przez
opisane w jej sentencji zachowanie ale takze wskazuje precyzyjnie podstawe
prawng, wedtug ktorej organ dokonat oceny tego zachowania. W zaleznosci od
kwalifikacji prawnej dokonanej w decyzji organu ochrony konsumentéw
przedsiebiorca formutuje zarzuty odwotania. Przyjmuje takze okreslong linie obrony
ukierunkowang na podwazenie ustalen organu badz przyjetej przez niego
argumentacji prawnej. Dlatego dopuszczalna zmiana kwalifikacji prawnej
zachowania przedsiebiorcy, dokonana na etapie postepowania sgdowego, nie
moze zaskakiwacC przedsiebiorcy w tym sensie, ze o zmianie tej przedsiebiorca
dowiaduje sie dopiero z uzasadnienia wyroku. Jest to nie do pogodzenia ze
wspomniang powyzej zasadg sprawiedliwosci proceduralnej, ktéra odgrywa
szczegoblne znaczenie w sprawach, w ktorych na przedsiebiorcow naktadane sg
dolegliwe sankcje finansowe.

Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie nie znalazt jednak podstaw w niniejszej
sprawie do stwierdzenia takiego naruszenia wymogu zapewnienia sprawiedliwosci
proceduralnej przez Sady obu instancji, ktére uzasadniatoby stwierdzenie
niewaznosci postepowania z uwagi na przestanke, o ktérej mowa w art. 379 pkt 5
k.p.c. W toku catego postepowania sgdowego nie budzito watpliwosci, ze
przypisana powodowi praktyka naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw polega
na stosowaniu Katalogu zawierajgcego postanowienia sprzeczne z prawem. W
decyzji Prezesa Urzedu jako zrodto 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 odpowiedzialnosci powoda
kwalifikacja prawna nie ulegta zmianie w toku postepowania. Kazda z instancji
dopatrzyta sie jednak sprzecznosci postanowien Katalogu z prawem na innej
podstawie. Prezes Urzedu upatrywat sprzecznos$ci z prawem zakwestionowanych
postanowien Katalogu w ich tozsamosci z postanowienia wpisanymi do rejestru
postanowien uméw uznanych za niedozwolone (art. 479* k.p.c.). Sad pierwszej
instancji przyjat ogolnikowo, ze postanowienia Katalogu sg sprzeczne z przepisami
k.c. dotyczacymi uméw wzajemnych. Sad drugiej instancji dopatrzyt sie
sprzecznosci postanowienia 1.6 Katalogu z art. 473 § 2 k.c. Jak trafnie wskazuje
powod, na kazdym etapie postepowania bezprawnosc¢ jego zachowania oparto na
innej podstawie, o czym powdd dowiadywat sie dopiero po zapoznaniu sie z
uzasadnieniem wyroku. Dlatego, mimo iz nie zmieniono w toku postepowania
podstawy prawnej wskazanej w decyzji Prezesa Urzedu, to jednak — podzielajgc
zarzuty odwotania a nastepnie apelacji powoda co do bezprawnosci jego
zachowania - wskazywano inng podstawe prawng tej bezprawnosci. Nie
zapewniono przy tym powodowi prawa do wystuchania co do tej zmienionej
podstawy prawnej, co narusza art. 45 Konstytucji RP. Nie prowadzi to jednak do
naruszenia art. 379 pkt 5 k.p.c., gdyz powdd nie zostat pozbawiony catkowicie
mozliwosci obrony swoich praw wskutek uchybieh procesowych Sgddéw obu
instancji (wyrok Sadu Najwyzszego z 1 pazdziernika 1998 r., | PKN 359/98). Sad
Najwyzszy miat przy tym na wzgledzie, ze w ramach procesowej podstawy skargi
kasacyjnej nie powotano art. 386 § 2 k.p.c., co wyklucza mozliwos¢ stwierdzenia
przez Sad Najwyzszy niewaznosci postepowania przed Sgdem pierwszej instanciji,
zas zarzut naruszenia przez Sad drugiej instancji art. 473 § 2 k.c. zastosowanego z
uchybieniem wskazanych wyzej wymogow sprawiedliwosci proceduralnej, zostat
przez Sad Najwyzszy uznany za zasadny.

Sad Najwyzszy uznat za zasadne zarzuty skargi odnoszgce sie do art. 11
ust. 1 upnpr. Zgodnie z tym przepisem ,nieuczciwg praktykg rynkowg jest
stosowanie kodeksu dobrych praktyk, ktdérego postanowienia sg sprzeczne z
prawem”. Praktyki tej dopuszcza sie tworca kodeksu dobrych praktyk, ktorego
postanowienia sg sprzeczne z prawem (art. 11 ust. 2 upnpr). Podstawowym

warunkiem kwalifikacji praktyki tworcy kodeksu jako nieuczciwej praktyki rynkowej



jest sprzecznos¢ postanowien kodeksu z prawem. Dopiero stwierdzenie takiej
sprzecznosci upowaznia w dalszej kolejnosci do weryfikacji przestanek z art. 4 ust.
1 upnpr.

Bezprawnosci postanowienia 1V.3 Katalogu Sad drugiej instancji dopatrzyt
sie w naruszeniu art. 385" § 1 k.c. w wyniku potraktowania Katalogu jako wzorca
umowy. Tej kwalifikacji Sgd Najwyzszy nie podziela. Wzorcem umow jest zbior
postanowienn umownych powstaty przed zawarciem umowy, ktory jest w okreslony
sposob wykorzystywany przez proponenta przy zawieraniu umowy. Powodd nie
wykorzystuje wzorca przy zawieraniu umowy. Juz ta okolicznosé¢ wyklucza
zastosowanie art. 385" § 1 k.c. Ponadto, nie mozna dopatrywa¢ sie w art. 385" k.c.
podstawy dla uznania postanowienn kodeksu dobrych praktyk za sprzeczne z
prawem. Przepis ten pozwala na uznanie, w ramach kontroli abstrakcyjnej, za
niedozwolone takiego postanowienia wzorca umowy, ktore ksztattuje prawa i
obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco
naruszajgc jego interesy. Postanowienia podlegajgce kontroli na podstawie art.
385" k.c. sg postanowieniami zgodnymi z prawem, lecz wtasnie ze wzgledu na
dodatkowe przestanki wskazane w tym przepisie, sg uznawane za niedozwolone i
w konsekwencji niewigzgce konsumenta. Postanowienia wzorcéw umdéw uznaje sie
za niedozwolone nie z powodu ich sprzecznosci z prawem, lecz z powodu
niesprawiedliwego uksztattowania praw i obowigzkéw konsumentéw w ramach
swobody kontraktowej. Sgd Najwyzszy orzekt w uchwale z 13 stycznia 2011 r., Il
CZP 119/10, ze postanowienie wzorca umowy sprzeczne z bezwzglednie
obowigzujgcym przepisem ustawy nie moze by¢é 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 zawierajgcego postanowienie
spetniajgce przestanki art. 385" § 1 k.c. W tym zakresie Sad Najwyzszy nie
podziela stanowiska Sgdu Apelacyjnego, zgodnie z ktérym samo naruszenie zasad
wspotzycia spotecznego lub dobrych obyczajow jest wystarczajgce do uznania
postanowien kodeksu dobrych praktyk za sprzeczne z prawem w rozumieniu art. 11
ust. 1 upnpr. Tym samym niewtasciwie zastosowano ten przepis w zwigzku z art.
385' § 1 k.c.



Przepis art. 11 ust. 1 upnpr zostat takze naruszony przez zastosowanie go w
okolicznosciach niniejszej sprawy w zwigzku z art. 473 § 2 k.c. Nie ulega
watpliwosci, ze naruszenie tego ostatniego przepisu przez powoda uzasadniatoby
kwalifikacje postanowien Katalogu jako sprzecznych z prawem. Z uzasadnienia
zaskarzonego wyroku wynika, ze sprzecznosci pkt. 11.6 Katalogu z art. 473 § 2 k.c.
Sad drugiej instancji upatruje w wylgczeniu odpowiedzialnosci dtuznika
(dewelopera) za szkode wyrzadzong umysinie wierzycielowi (nabywcy lokalu).
Zakwestionowane w niniejszym postepowaniu postanowienie Katalogu mozna
rozumie¢ na rézne sposoby, gdyz jest ono sformutowane nieprecyzyjnie, a przy tym
sktada sie z trzech zdan o zréznicowanym przedmiocie normowania. W mysl|
punktu 1.6 zd. 1 Katalogu deweloper ma sie zobowigzal, Ze rzeczywista
powierzchnia wykonanego lokalu wyliczona metodg okreslong w umowie nie bedzie
rézni¢ od powierzchni zapisanej w umowie o wiecej niz 2% (11.6. zd. 1). Uprawnione
jest zatem przyjecia zatozenia, zgodnie z ktorym zdanie 1 odnosi sie do przedmiotu
umowy i stuzy jego doprecyzowaniu. Zatozenie to potwierdza umieszczenie punktu
.6 w czesci Katalogu zatytutowanej ,Przedmiot umowy”. Ponadto, z ustalenh
poczynionych w toku postepowania w niniejszej sprawie wynika, 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 11.6
zd. 2 Katalogu wynika, ze jezeli rzeczywista powierzchnia lokalu nie bedzie réznic
sie od powierzchni okreslonej w umowie o wiecej niz 2% uwaza sie, ze lokal
wykonano zgodnie z umowg i stronom nie przystuguje prawo do odstgpienia od
umowy z powotaniem w/w okolicznosci. Natomiast w mys| punktu 1.6 zd. 3
,Ro0znice powierzchni przekraczajgce 2% uprawniajg kupujgcego do odstgpienia od
umowy z powotaniem w/w okolicznosci’. Zestawiajgc zdanie 2 i 3 punktu 1.6
Katalogu nalezy przyjgc, ze nie wytgczajg one odpowiedzialnosci dewelopera za
szkode wyrzgdzong z winy umysinej konsumentowi przez niewtasciwe wykonanie
zobowigzania. Te fragmenty punktu 1.6 Katalogu ograniczajg tylko prawo

konsumenta do odstgpienia od umowy (na co wskazuje spojnik ,i” miedzy
fragmentem ,lokal wykonano zgodnie z umowg” a resztg zdania 2 ,stronom nie

przystuguje prawo do odstgpienia...”) poprzez potwierdzenie wskazanego wyzej
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znaczenia, jakie nalezy nadac zdaniu 1. Jedynie w przypadku oderwania od tresci
catego punktu 1.6 fragmentu zdania 2 ,uwaza sie, ze lokal wykonano zgodnie z
umowg” istniejg podstawy do stwierdzenia naruszenia art. 473 § 2 k.c., co jednak
nie jest zasadne.

Niezaleznie od powyzszego, Sad Najwyzszy podziela takze zarzuty skargi
kasacyjnej dotyczgce wadliwego zastosowania przez Sad drugiej instancji art. 11
upnpr w zwigzku z art. 11 dyrektywy 2005/29. Z regulacji normatywnej
obowigzujgcej w dacie wydania decyzji organu wynika, ze nieuczciwg praktykg
rynkowg byto stosowanie sprzecznego z prawem kodeksu dobrych praktyk, jezeli
stosowanie to bylo jednoczesnie sprzeczne z dobrymi obyczajami i w istotny
sposob znieksztatcato lub mogto znieksztatci¢é zachowanie rynkowe przecietnego
konsumenta przed zawarciem umowy dotyczgcej produktu, w trakcie jej zawierania
lub po jej zawarciu (art. 4 ust. 2 w zwigzku z art. 4 ust. 1 upnpr). Przed wejsciem w
zycie 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 sprzecznosc¢
z prawem postanowien kodeksu nie byla wystarczajgca do uznania zachowania
tworcy kodeksu za nieuczciwg praktyke rynkowg. Przepis art. 4 ust. 1 upnpr
wymagat uwzglednienia dodatkowych przestanek przy kwalifikacji zachowania
tworcy kodeksu jako takiej praktyki. W sSwietle powyzszy wywoddéw za zasadny
nalezato takze uznac 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 miato
znaczenia ustalenie sprzecznosci zachowania powoda z dobrymi obyczajami,
rozumianymi w duchu dyrektywy 2005/29 jako niedochowanie wymogow nalezytej
starannosci zawodowej na rynku budowlanym.

Za koniecznoscig zastosowania w niniejszej sprawie klauzuli generalnej z
upnpr przemawiajg dodatkowo podnoszone w piSmiennictwie powazne
zastrzezenia co do zgodnosci z prawem unijnym art. 11 upnpr. Sad Najwyzszy w
niniejszej sprawie miat na wzgledzie, ze przepis art. 5 ust. 5 zd. 2 dyrektywy
2005/29 interpretowany jest przez TSUE w ten sposob, ze za sprzeczne z
dyrektywg 2005/29 uznaje sie przepisy prawa krajowego zakazujgce per se innych
praktyk rynkowych niz wymienione w zatgczniku | do dyrektywy 2005/29. W

piSmiennictwie wskazuje sie, ze art. 11 upnpr pozostaje w sprzecznosci z
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dyrektywa 2005/29, poniewaz uznaje opisane w nim zachowanie za nieuczciwg
praktyke rynkowg bez mozliwosci 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
okolicznosciach. Zdaniem Sgdu Najwyzszego w obecnym skfadzie z art. 11 ust. 1
zd. 4 lit. b) dyrektywy 2005/29 nie wynika upowaznienie dla panstw cztonkowskich
do rozbudowania katalogu nieuczciwych praktyk rynkowych zakazanych w kazdych
okolicznosciach o praktyke taka, jak unormowana w art. 11 upnpr. Przepis art. 11
dyrektywy 2005/29 uprawnia jedynie panstwa cztonkowskie do wprowadzenia
mozliwosci stosowania wzgledem tworcow kodeksow dobrych praktyk sSrodkéw
przewidzianych w prawie krajowym do zwalczania nieuczciwych praktyk rynkowych.
Sad Najwyzszy uznaje natomiast, ze 2z treSci przepisbw upnpr wynika
jednoznacznie, iz wolg ustawodawcy krajowego byto objecie twércow 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 zwigzku z klauzulg
generalng z upnpr.

Majgc na wzgledzie powyzsze wywody, na obecnym etapie nie ma potrzeby
szczegotowego ustosunkowania sie do poszczegolnych zarzutéw obejmujgcych
swym zakresem naruszenie art. 26 ust. 2 uokik. Sad Najwyzszy uznaje jednak, ze
przepis ten upowaznia Prezesa Urzedu do nakazania publikacji decyzji w catosci
lub czesci na koszt przedsiebiorcy niezaleznie od stwierdzenia potrzeby usuniecia
trwajgcych skutkow naruszenia zbiorowych interesow konsumentow. Obowigzek
publikacyjny traktowano w piSmiennictwie i orzecznictwie w zréznicowany sposoéb.
Przewazyta jednak praktyka, zgodnie z ktérg funkcje prewencyjno-wychowawcze
obowigzku publikacyjnego uzasadniajg potraktowanie go jako instytucji odrebnej od
Srodkdw usuniecia skutkow naruszenia. Niezaleznie od powyzszego w sprawach
dotyczgcych stosowania nieuczciwej praktyki rynkowej istnieje przynajmniej
potencjalny (z uwagi na krétki termin przedawnienia roszczen) zwigzek miedzy
obowigzkiem publikacyjnym a usunieciem trwajgcych skutkow naruszenia. Zgodnie

z art. 12 upnpr konsument moze dochodzi¢ r6znego rodzaju roszczeh w razie
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dokonania nieuczciwej praktyki rynkowej przez przedsiebiorce. Uzyskanie przez
konsumenta informaciji, za sprawg realizacji obowigzku publikacyjnego z art. 26 ust.
2 uokik, ze pewne postanowienia zawartej przez niego umowy mogqg opierac sie na
postanowieniach kodeksu dobrych praktyk sprzecznych z prawem, badz
naruszajgcych wymogi starannosci zawodowej (w ramach dobrych obyczajow),
moze skioni¢ do wystgpienia z roszczeniami przeciwko deweloperowi, ktéry
skonstruowat umowe z konsumentem w oparciu o postanowienia Katalogu.

Majgc powyzsze na wzgledzie, Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentenc;ji.



