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Poznan, 22 czerwca 2023r.
RPZ.611.3.2022.JM

DECYZJA nr RPZ 1/2023

Po przeprowadzeniu postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy
za niedozwolone, wszczetego z urzedu przeciwko KDM DEWELOPER Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia SZCZYTNIKI Spotka komandytowa z siedziba w Nowym Miescie nad
Warta

I. na podstawie art. 23b ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275 ze zm.) Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow uznaje postanowienie wzorca umowy deweloperskiej stosowane przez
KDM DEWELOPER Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia SZCZYTNIKI Spoétka
komandytowa z siedzibg w Nowym Miescie nad Warta, o tresci:

,Nabywca zobowiqzuje sie wobec Spotki, ze w przypadku zbycia przedmiotowego lokalu
mieszkalnego, zobowiqgze nabywce do udzielenia Spdtce petnomocnictwa w zakresie
opisanym powyzej, a takze wyrazenia zgody, o ktoérej mowa powyzej” (8 11 ust. 3),

za niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r. poz. 1360 ze zm.), co stanowi
naruszenie art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéow i zakazuje jego
wykorzystywania

Il. na podstawie art. 23b ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw naktada na KDM DEWELOPER Spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia SZCZYTNIKI Spétka komandytowa z siedziba
w Nowym Miescie nad Warta, srodki usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia zakazu
okreslonego w art. 23a ww. ustawy w postaci:

1. skierowania do konsumentéw, bedacych stronami umoéw deweloperskich zawartych
na podstawie wzorca umowy deweloperskiej, o ktorym mowa powyzej w pkt |, na
piSmie, listem poleconym, w terminie 3 (trzech) miesiecy od daty uprawomocnienia
sie decyzji, informacji o wydaniu przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow niniejszej decyzji nr RPZ 1/2023 z dnia 22 czerwca 2023r. o tresci:

,KDM DEWELOPER Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq SZCZYTNIKI Spétka
komandytowa z siedzibqg w Nowym Miescie nad Wartq informuje, ze Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow decyzjq nr RPZ 1/2023 z dnia 22 czerwca
2023r. uznat za niedozwolone postanowienie wzorca umowy deweloperskiej,

stosowane przez Spotke w obrocie z konsumentami, o nastepujqcej tresci: (...) -
w tym miejscu nalezy przytoczy¢ tres¢ postanowienia uznanego za niedozwolone z oznaczeniem

wzorca, w ktérym zostato zamieszczone, zakazujqc jego wykorzystywania.

Delegatura Urzedu Ochrony Konkurencji

i Konsumentow w Poznaniu tel. 61852 1517 < faks 61 851 86 44

ul. Zielona 8 poznan@uokik.gov.pl < www.uokik.gov.pl
61-851 Poznan



W zwiqzku z powyiszym, postanowienie to nie wiqze Pani/Pana, czyli jest
bezskuteczne. Bezskutecznos¢ powstaje z mocy prawa i nie jest konieczne
stwierdzenie jej na drodze sqdowej. Klauzule uznang za abuzywnq nalezy zatem
traktowac tak, jakby w o0gdle nie zostata zamieszczona w zawartej umowie.

Decyzja Prezesa UOKiK zostata udostepniona na stronie internetowej
www.uokik.gov.pl.

Podpis osoby uprawnionej do reprezentacji Spotki”

2. zamieszczenia, na koszt Spotki, na gtownej stronie internetowej Spétki (w dacie
wydania decyzji jest to strona https://osiedlemalarska.pl), nie pozniej niz
w terminie 14 (czternastu) dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji oraz
utrzymywania przez okres 3 (trzech) miesiecy komunikatu o tresci:

»Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow decyzjq nr RPZ 1/2023 z dnia
22 czerwca 2023r. uznat za niedozwolone postanowienie wzorca umowy
deweloperskiej, wykorzystywane w obrocie z konsumentami przez KDM DEWELOPER
Spotka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq SZCZYTNIKI Spétka komandytowa
z siedzibqg w Nowym Miescie nad Wartq, o nastepujqcej tresci: (...) - nalezy przytoczy¢
tres¢ postanowienia uznanego za niedozwolone z oznaczeniem wzorca, w ktorym zostato
zamieszczone, zakazujqc Spotce jego wykorzystywania.

Postanowienie to jest bezskuteczne. Klauzule uznanqg za abuzywnq nalezy
traktowac tak, jakby w ogdle nie zostata zamieszczona w zawartej umowie.

Ww. decyzja jest prawomocna. Decyzja zostata udostepniona na stronie
internetowej www.uokik.gov.pl”

Komunikat w warstwie wizualnej powinien by¢ zamieszczony w gornej czesci
gtownej strony internetowej Spotki, sporzadzony czcionka w kolorze czarnym (kod
szesnastkowy RGB -#000000) ARIAL na biatym tle (kod szesnastkowy RGB - #ffffff),
w ramce o rozmiarze nie mniejszym niz 1150 px x 350 px tak, aby wielkos¢ czcionki
byta dostosowana do wielkosci ramki (tj. ramka byta w catosci wypetniona
oswiadczeniem, o ktorym mowa w niniejszym punkcie, z zachowaniem marginesu co
najmniej 10 px pomiedzy tekstem a ramka), widoczny przez caty czas, gdy
uzytkownik jest na stronie (nie moze mie¢ formy np. rotacyjnego banera czy
slajdera), z mozliwoscia jego zamkniecia przez uzytkownika strony poprzez
klikniecie krzyzyka w prawym gornym rogu. Komunikat powinien by¢ zamieszczony
na kazdej innej stronie internetowej zastepujacej strone
https://osiedlemalarska.pl, w przypadku zmiany adresu strony internetowej Spotki
oraz opublikowany przez lub za posrednictwem Spotki lub nastepcy prawnego,
ze wskazaniem nazw dawnej i nowej, w przypadku zmiany nazwy Spotki,
jej przeksztatcenia lub przejscia praw i obowigzkdbw na inny podmiot
pod jakimkolwiek tytutem.

lll. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 3a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw naktada na KDM DEWELOPER Spotka
z ograniczona odpowiedzialnoscia SZCZYTNIKI Spétka komandytowa z siedziba
w Nowym Miescie nad Warta, w zwiazku z naruszeniem zakazu, o ktorym mowa w art. 23a
ww. ustawy, kare pieniezng w wysokosci 16.208 zt (stownie: szesnascie tysiecy dwiescie
osiem zt), ptatna do budzetu panstwa

IV. na podstawie art. 77 ust. 1 i art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow oraz
art. 263 § 1 i art. 264 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 775) w zw. z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow postanawia obcigzyc
KDM DEWELOPER Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia SZCZYTNIKI Spétka
komandytowa z siedziba w Nowym Miescie nad Warta kosztami postepowania w sprawie
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone w wysokosci 27,60 zt (stownie:
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dwadziescia siedem ztotych 60/100) oraz zobowiaza¢ do ich zwrotu Prezesowi Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie
niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: Prezes Urzedu) wszczat
z urzedu postepowanie wyjasniajace majace na celu wstepne ustalenie, czy nastapito
naruszenie uzasadniajace wszczecie przeciwko wybranym deweloperom majacym siedzibe
na terenie wojewodztwa wielkopolskiego postepowania w sprawie o uznanie postanowien
wzorca umowy za niedozwolone oraz w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow (sygn. akt RPZ.405.9.2021.JM). W toku postepowania przeanalizowano m.in.
wzorzec umowy deweloperskiej wykorzystywany w obrocie prawnym przez KDM
DEWELOPER Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia SZCZYTNIKI Spotka komandytowa
z siedzibga w Nowym Miescie nad Warta (dalej: Spétka), przy realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego w Szczytnikach. Przedsiewziecie to obejmuje budowe budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych w zabudowie szeregowej i blizniaczej wraz
Z niezbedna infrastruktura.

W wyniku przeprowadzonej analizy, pismem z dnia 19 pazdziernika 2021r. sygn. akt
RPZ.642.13.2021 Prezes Urzedu poinformowat Spotke o zastrzezeniach dotyczacych
postanowien tego wzorca. Na podstawie art. 50 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow Prezes Urzedu wniost jednoczesnie o zajecie przez Spotke stanowiska
w sprawie przedstawionych zastrzezen. W ww. pismie Prezes Urzedu zakwestionowat m.in.
§ 5 pkt 9 wzorca. Zgodnie z tym postanowieniem, nabywca zobowigzat sie m.in.,
w przypadku zbycia lokalu, do doprowadzenia do udzielenia przez nowego nabywce
petnomocnictwa Spétce do zmiany wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspolnej, pod
rygorem odpowiedzialnosci odszkodowawczej i kary finansowej w wysokosci 20.000,00 zt.

Spotka nie zajeta stanowiska co do wskazanej powyzej regulacji § 5 pkt 9 wzorca
i nie ztozyta zadnych propozycji co do zmiany badz usuniecia tej czesci postanowienia, ani
w pisSmie z dnia 19 listopada 2021r. stanowiacym odpowiedZz na wystapienie Prezesa
Urzedu, ani w kolejnych pismach kierowanych do Prezesa Urzedu w zwiazku z otrzymanymi
zastrzezeniami. W pismie z dnia 22 lutego 2022r. Prezes Urzedu podtrzymat swoja opinie
o mozliwym abuzywnym charakterze postanowienia zobowigzujacego konsumenta do
uzyskania petnomocnictw od nabywcy, w razie zbycia lokalu. Ostatecznie, w zataczeniu do
e-maila z dnia 9 sierpnia 2022r. Spotka przedtozyta aktualnie stosowany wzorzec umowy
deweloperskiej, w ktorym kwestia wyjednania petnomocnictw od nowego nabywcy zostata
uregulowana w § 11 ust. 3. Pismem z dnia 6 wrzesnia 2022r. Prezes Urzedu przekazat
Spoétce uwagi dotyczace tresci tego postanowienia. Odpowiadajac na ww. pismo, pismem
z dnia 8 wrzesnia 2022r. Spotka podkreslita, ze nie widzi mozliwosci dalszej zmiany tego
postanowienia. Spotka wskazata przy tym, ze zataczony wzorzec umowy deweloperskiej
zostat juz wprowadzony do obrotu prawnego.

Majac na uwadze powyzsze, postanowieniem z dnia 9 listopada 2022 r. Prezes
Urzedu wszczat przeciwko Spoétce postepowanie w sprawie o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone, w zwiazku ze stosowaniem we wzorcu umowy deweloperskiej
postanowienia, ktore moze zosta¢ uznane za niedozwolone na podstawie art. 385' § 1
Kodeksu cywilnego, o tresci:

,Nabywca zobowiqzuje sie wobec Spotki, ze w przypadku zbycia przedmiotowego lokalu
mieszkalnego, zobowiqze nabywce do udzielenia Spotce petnomocnictwa w zakresie
opisanym powyzej, a takze wyrazenia zgody, o ktorej mowa powyzej” (8 11 ust. 3).

Po otrzymaniu zawiadomienia o wszczeciu postepowania, pismem z dnia 2 grudnia
2022r. Spotka poinformowata, ze po doktadnym przeanalizowaniu argumentacji Prezesa
Urzedu zawartej w postanowieniu o wszczeciu postepowania, zmienita swoje stanowisko
iusuneta z wzorca umowy deweloperskiej kwestionowane postanowienie. Na
potwierdzenie faktu niestosowania ww. postanowienia, w zataczeniu do e-maila z dnia 5
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grudnia 2022r. Spotka przestata nowy wzorzec umowy deweloperskiej. Pismem z dnia 23
maja 2023r. Spotka sprecyzowata, ze nowy wzorzec umowy deweloperskiej stosuje od dnia
5 grudnia 2022r. W zataczeniu do ww. pisma Spoétka przekazata kopie umowy
deweloperskiej zawartej w oparciu 0 nowy wzorzec umowy.

W odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzedu, pismem z dnia 12 kwietnia 2023r.
Spétka przekazata dane o obrocie uzyskanym w 2022r.

W trakcie postepowania Prezes Urzedu zawiadomit Spétke, zgodnie z art. 73 ust. 6
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, o zaliczeniu w poczet dowoddéw
w niniejszym postepowaniu:

1. materiatu postepowania wyjasniajacego o sygn. akt RPZ.405.9.2021.JM w postaci:

- postanowienia o0 wszczeciu ww. postepowania z dnia 2 sierpnia 2021r.

- wezwania Prezesa Urzedu z dnia 14 wrzesnia 2021r. skierowanego do Spotki oraz
pisma Spotki z dnia 27 wrzesnia 2021r. wraz z zatacznikami, tj. wzorcem umowy
deweloperskiej oraz odpisem petnomocnictwa i potwierdzeniem uiszczenia optaty
skarbowej od pethomocnictwa

2. materiatu sprawy o sygn. akt RPZ.642.13.2021.JM.

Pismem z dnia 12 czerwca 2023r. Prezes Urzedu zawiadomit Spotke o zakonczeniu
zbierania materiatu dowodowego oraz mozliwosci zapoznania sie z nim i ztozenia
dodatkowych wyjasnien. Spotka nie skorzystata z tego uprawnienia.

Prezes Urzedu ustalit, co nastepuje:

KDM DEWELOPER Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia SZCZYTNIKI Spotka
komandytowa z siedzibg w Nowym Miescie nad Warta jest spotka prawa handlowego
wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego nr KRS 0000834201.
Przedmiotem jej dziatalnosci sa m.in. roboty budowlane zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (dowdd: odpis z rejestru KRS Spotki- k. 72-74
akt).

W ramach prowadzonej dziatalnosci Spotka realizuje przedsiewziecie deweloperskie
w Szczytnikach, obejmujace budowe budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych
dwulokalowych w zabudowie szeregowej i blizniaczej wraz z niezbedna infrastruktura.
Spétka zawiera z konsumentami umowy zgodnie z postanowieniami przygotowanego wzorca
umowy deweloperskiej (dowod: pismo Spotki z dnia 27 wrzesnia 2021r.- k. 7 akt).

Pismem z dnia 19 pazdziernika 2021r. sygn. akt RPZ.642.13.2021.JM Prezes Urzedu
poinformowat Spotke o zastrzezeniach dotyczacych postanowien wzorca umowy
deweloperskiej, w tym § 5 pkt 9, ktory m.in. zobowiagzat nabywce, w przypadku zbycia
lokalu, do doprowadzenia do udzielenia przez nowego nabywce petnomocnictwa Spotce do
zmiany wysokosci udziatow w nieruchomosci wspdlnej, pod rygorem odpowiedzialnosci
odszkodowawczej i kary finansowej w wysokosci 20.000,00 zt. Na podstawie art. 50 ust. 3
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes Urzedu wniést jednoczesnie o zajecie
przez Spoétke stanowiska w sprawie przedstawionych zastrzezen. Odpowiadajac na ww.
wystapienie, w pismie z dnia 19 listopada 2021r. Spétka nie ustosunkowata sie do uwag
Prezesa Urzedu dotyczacych ww. postanowienia. W piSmie z dnia 22 lutego 2022r. Prezes
Urzedu podtrzymat swoja opinie o mozliwym abuzywnym charakterze postanowienia
zobowiagzujacego konsumenta do uzyskania petnomocnictw od nabywcy, w razie zbycia
lokalu. Ostatecznie, w zataczeniu do e-maila z dnia 9 sierpnia 2022r. Spétka przedtozyta
wzorzec umowy deweloperskiej, w ktorym kwestia wyjednania petnomocnictw od nowego
nabywcy zostata uregulowana w § 11 ust. 3. Pismem z dnia 6 wrzesnia 2022r. Prezes
Urzedu przekazat Spotce uwagi dotyczace tresci § 11 ust. 3. Odpowiadajac na ww. pismo,
pismem z dnia 8 wrzesnia 2022r. Spétka podkreslita, ze nie widzi mozliwosci dalszej zmiany
tego postanowienia. Spotka wskazata przy tym, ze przestany wzorzec umowy
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deweloperskiej zostat juz wprowadzony do obrotu prawnego (dowdd: pisma Prezesa
Urzedu z dnia: 19 pazdziernika 2021r., 22 lutego i 6 wrzesnia 2022r.- k. 18-20, 35 i 68 akt,
pisma Spotki z dnia: 19 listopada 2021r., 9 sierpnia i 8 wrzesnia 2022r.- k. 22-23, 66 i 69
akt, e-mail Spotki z dnia 9 sierpnia 2022r. wraz z wzorcem umowy deweloperskiej
stosowanym od dnia 21 lipca 2022r., zataczony do - k. 52-65 akt).

W wykorzystywanym przez Spotke od dnia 21 lipca 2022r. wzorcu umowy
deweloperskiej zamieszczono postanowienie § 11 ust. 3, o tresci: ,,Nabywca zobowiqzuje
sie wobec Spotki, ze w przypadku zbycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego, zobowigze
nabywce do udzielenia Spotce petnomocnictwa w zakresie opisanym powyzej, a takze
wyrazenia zgody, o ktdérej mowa powyzej” (dowdd: wzorzec umowy deweloperskiej
zataczony do e-maila Spotki z dnia 9 sierpnia 2022r.- k. 54-65 akt; pismo Spotki z dnia
8 wrzesnia 2022r.- k. 69 akt).

Wzorzec, w ktorym zamieszczono ww. postanowienie, Spotka wykorzystywata
w obrocie prawnym do dnia 4 grudnia 2022r. Z dniem 5 grudnia 2022r. Spotka usuneta ze
stosowanego wzorca to postanowienie (dowod: e-mail Spétki z dnia 5 grudnia 2022r. wraz
z wzorcem umowy deweloperskiej stosowanym od dnia 5 grudnia 2022r.- k. 80-94 akt;
pisma Spotki z dnia: 2 grudnia 2022r. i 12 kwietnia 2023r.- k. 95 i 98 akt; pismo Prezesa
Urzedu z dnia 11 maja 2023r.- k. 103 akt, pismo Spotki z dnia 23 maja 2023r. wraz z kopia
umowy deweloperskiej zawartej zgodnie z nowym wzorcem ww. umowy- k. 104 i 160-172
akt).

Obrot Spotki w 2022r. wyniost [usunieto] zt (dowod: pismo Spoétki z dnia 12 kwietnia
2023r. wraz z rachunkiem zyskow i strat za 2022r.- k. 98-99 akt).

Prezes Urzedu zwazyt, co nastepuje:
.
Naruszenie interesu publicznego

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ochrona
interesow przedsiebiorcow i konsumentéw podejmowana w ramach dziatan Prezesa Urzedu
jest prowadzona w interesie publicznym. Ingerencja Prezesa Urzedu ma na celu ochrone
interesdbw zbiorowosci, a nie poszczegélnych, indywidualnych uczestnikow rynku.
Naruszenie interesu publicznego jest niezbedne do rozstrzygniecia okreslonej sprawy przez
Prezesa Urzedu. Interes publiczny zostaje naruszony wowczas, gdy dziatania przedsiebiorcy
godza w interesy ogolnospoteczne i dotykaja szerokiego kregu uczestnikow rynku,
zaburzajac jego prawidtowe funkcjonowanie.

W opinii Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny.
Wiaze sie z ochrong praw potencjalnie nieograniczonej liczby konsumentow,
zainteresowanych oferta Spotki, ktorzy moga by¢ dotknieci negatywnymi skutkami
stosowania niedozwolonych postanowien wzorcow umoéw. Zakwestionowane dziatania
Spotki nie dotycza wiec interesow poszczegdlnych oséb, ktorych sprawy miatyby charakter
jednostkowy, indywidualny i nie dajacy sie poréwnac z innymi, ale kregu konsumentow,
ktorych sytuacja jest identyczna i wynika z faktu postugiwania sie przez Spotke przy
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego wzorcem umowy deweloperskiej.

Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze przepisy art. 385" i art. 385° Kodeksu cywilnego,
ktére stanowia materialng podstawe ingerencji Prezesa Urzedu w niniejszej sprawie,
implementuja do prawa krajowego dyrektywe Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r.
w sprawie nieuczciwych warunkéow w umowach konsumenckich (Dz.U.UE.L.1993.95.29).
Interpretacji tych przepisow nalezy zatem dokonywa¢ w odniesieniu do uregulowan
zawartych w dyrektywie. Zgodnie z preambuty dyrektywy, obowiazkiem panstw
cztonkowskich jest zapewnienie, aby umowy zawierane z konsumentami nie zawieraty
nieuczciwych warunkow. Nalezy tym samym uznaé, ze ochrona interesu publicznego
w rozpatrywanej sprawie wyraza sie takze w koniecznosci zagwarantowania, by we
wzorcach uméw wykorzystywanych przez przedsiebiorcow w relacjach z konsumentami nie
wystepowaty niedozwolone postanowienia umowne.
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Naruszenie art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéow

Art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéow zakazuje stosowania we
wzorcach umoéw zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych,
o ktorych mowa w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego.

Odwotanie sie do stosowania we wzorcach umow niedozwolonych postanowien
umownych w rozumieniu art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego powoduje, Zze zrekonstruowanie
tresci zakazu wynikajacego z art. 23a wymaga siegniecia takze do uregulowan
kodeksowych, odnoszacych sie do wzorcow umow i postanowien niedozwolonych (por. K.
Pacuta [w:] Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw; art. 23a-23d i 99a-99f.
Komentarz pod red. K. Osajdy, 2018, wyd. 1, Legalis). O ile bowiem art. 385'§ 1 Kodeksu
cywilnego okresla cywilnoprawne skutki zastosowania w umowie niedozwolonego
postanowienia umownego, o tyle art. 23a ww. ustawy ustanawia publicznoprawny zakaz
w tym zakresie.

Zgodnie z art. 385'S§ 1 Kodeksu cywilnego, postanowienia umowy zawieranej
z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztattuja jego prawa
i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy
(niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gtowne
swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaty sformutowane w sposéb
jednoznaczny.

W sSwietle ww. przepisu, mozliwos¢ uznania postanowienia za niedozwolone
uzalezniona jest od tagcznego spetnienia trzech przestanek formalnych, tj. stwierdzenia, ze:

1. postanowienie jest stosowane przez przedsiebiorce wobec konsumentow

2. postanowienie nie okresla gtownych sSwiadczen stron chyba, Ze zostato
sformutowane w sposob niejednoznaczny

3. postanowienie nie zostato indywidualnie uzgodnione

oraz dwoch przestanek merytorycznych, tj. stwierdzenia, ze:

4. postanowienie ksztattuje prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny
z dobrymi obyczajami
5. postanowienie narusza w sposob razacy interesy konsumenta.

Dla uznania danego postanowienia umowy za niedozwolone konieczne jest przy tym
taczne wystapienie obydwu przestanek merytorycznych, czyli sprzecznosci z dobrymi
obyczajami oraz razacego naruszenia intereséw konsumenta. Z reguty razace naruszenie
interesu konsumenta jest naruszeniem dobrych obyczajow, ale nie zawsze zachowanie
sprzeczne z dobrymi obyczajami razaco narusza ten interes (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 13 pazdziernika 2010 r. sygn. akt | CSK 694/09).

O uznaniu danego postanowienia za niedozwolone orzeka, stosownie do art. 23b
ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, Prezes Urzedu. Przepis ten
przewiduje, ze Prezes Urzedu wydaje decyzje o uznaniu postanowienia wzorca umowy za
niedozwolone i zakazujaca jego wykorzystywania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu
okreslonego w art. 23a ustawy. W decyzji Prezes Urzedu przytacza tres¢ postanowienia
wzorca umowy uznanego za niedozwolone. Zgodnie z art. 23d powotanej ustawy,
prawomocna decyzja o uznaniu postanowienia wzorca umowy za niedozwolone ma skutek
wobec przedsiebiorcy, co do ktorego stwierdzono stosowanie niedozwolonego
postanowienia umownego oraz wobec wszystkich konsumentow, ktorzy zawarli z nim
umowe na podstawie wzorca wskazanego w decyzji.

Stosowanie postanowienia przez przedsiebiorce

Zakaz wyrazony w art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
adresowany jest wytacznie do przedsiebiorcy. Art. 4 pkt 1 ww. ustawy stanowi, ze ilekroc
w ustawie jest mowa o przedsiebiorcy, rozumie sie przez to przedsiebiorce w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 6 marca 2018 r.- Prawo przedsiebiorcow (dalej: Prawo
przedsiebiorcow- Dz.U. z 2023 r. poz. 221 ze zm.). Art. 4 ust. 1 Prawa przedsiebiorcow za
przedsiebiorce uznaje osobe fizyczna, osobe prawna lub jednostke organizacyjna
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niebedaca osoba prawna, ktorej odrebna ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, wykonujaca
dziatalnos¢ gospodarcza. Dziatalnos¢ gospodarcza to, zgodnie z art. 3 Prawa
przedsiebiorcow, zorganizowana dziatalnos¢ zarobkowa, wykonywana we wtasnym imieniu
i w sposéb ciagty. Za przedsiebiorce uznaje sie wiec podmiot, ktory spetnia tacznie ww.
kryteria podmiotowe i przedmiotowe.

KDM DEWELOPER Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag SZCZYTNIKI Spotka
komandytowa z siedzibg w Nowym Miescie nad Wartg jako spotka prawa handlowego
wpisana do rejestru przedsiebiorcow KRS posiada status przedsiebiorcy w rozumieniu
Prawa przedsiebiorcow. Spdtka jest tym samym przedsiebiorca w rozumieniu przepisow
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, ktérego dziatania podlegaja kontroli
z punktu widzenia przepisow tej ustawy.

Gtowne swiadczenia stron

Za swiadczenia gtowne uznaje sie te, ktére zmierzaja bezposrednio do osiagniecia
celu umowy, tj. bez ktorych nie dochodzi do powstania zobowiazania z danej umowy.
W wyroku z dnia 8 czerwca 2004 r. sygn. akt | CK 635/03 Sad Najwyzszy stwierdzit, ze
pojecie ,,gtownych swiadczeri stron”, o ktorym mowa w art. 385" §1 zd. 2 Kodeksu
cywilnego, nalezy interpretowac raczej wasko, w nawiazaniu do elementow przedmiotowo
istotnych umowy. Zdaniem Sadu Najwyzszego, przemawia za tym tres¢ tego przepisu,
w ktorym ustawodawca postuzyt sie terminem ,postanowienia okreslajqce gtéwne
swiadczenia stron”, a nie zwrotem ,dotyczqce” takiego Swiadczenia, ktory ma szerszy
zakres. Z drugiej strony, dla okreslenia pojecia gtownego s$wiadczenia stron nie ma
przesadzajacego znaczenia to, czy dane Swiadczenie nalezy do essentialiae negotii. Z tej
przyczyny zasieg tego pojecia musi by¢é zawsze ustalany in casu z uwzglednieniem
wszystkich postanowien oraz celu zawieranej umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
8 listopada 2012 r. sygn. akt | CSK 49/12 i orzecznictwo tam powotane).

Zgodnie z przepisami intertemporalnymi, tj. art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 20 maja
2021r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021r. poz. 1177), do realizowanego
przez Spotke przedsiewziecia deweloperskiego w Szczytnikach stosuje sie przepisy ustawy
zdnia 16 wrzesnia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. z 2021r. poz. 1445). Rozpoczecie sprzedazy w ww. przedsiewzieciu
nastapito bowiem przed dniem wejscia w zycie ww. ustawy z dnia 20 maja 2021r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym i przed tym dniem Spétka zawarta co najmniej
jedna umowe deweloperska w rozumieniu art. 3 pkt 5 ww. ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Uwzgledniajac istote umowy deweloperskiej wyrazong w ustawowej definicji
zamieszczonej w powotanym wyzej art. 3 pkt 5, nalezy stwierdzi¢, ze gtownymi
Swiadczeniami stron w tego rodzaju umowie sa: zobowiazanie dewelopera do ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce
(albo przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego na
niej posadowionego stanowiacego odrebna wtasnos¢) po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego oraz zobowiazanie nabywcy do zaptaty ceny za nabycie tego prawa.

Zakwestionowane postanowienie nie ma konstytutywnego znaczenia dla umowy
deweloperskiej. Postanowienie to dotyczy dodatkowego obowigzku konsumenta,
aktualizujacego sie w przypadku podjecia przez niego decyzji o zbyciu lokalu. Uzasadnia
to wniosek, ze ww. postanowienie moze podlega¢ ocenie z punktu widzenia przestanek
okreslonych w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego.

Brak indywidualnego uzgodnienia

Nalezy wskazad, ze przepisy art. 385'-385° Kodeksu cywilnego stanowia materialnag
podstawe zarowno dla abstrakcyjnej kontroli postanowien wzorca umowy prowadzonej
przez Prezesa Urzedu (do dnia 16 kwietnia 2016 r. przez Sad Ochrony Konkurencji
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i Konsumentow- dalej: SOKiK), jak i dla kontroli incydentalnej, prowadzonej przez sad
w sprawie o uznanie postanowien umowy za niedozwolone. Postepowania te maja te sama
kodeksowa podstawe materialng, jednak rézny pozostaje przedmiot kontroli. W pierwszym
przypadku przedmiotem kontroli Prezesa Urzedu sa postanowienia wzorca umowy,
w drugim- konkretne postanowienia umowy. Przyjmuje sie jednoczesnie, ze ustawodawca
uzyt w art. 385'§ 1 Kodeksu cywilnego terminu , postanowienia umowy” w znaczeniu
potocznym (w imie postulatu zrozumiatosci tresci przepisu), obejmujac nim zaréwno
postanowienia umowy w Scistym znaczeniu tego terminu (czyli objete konsensem stron
postanowienia czynnosci prawnej), jak i postanowienia wzorcow umownych, ktore nie sa
»postanowieniami umowy” w Scistym znaczeniu, ale ksztattuja takze tre$¢ stosunku
zobowiazaniowego (por. np. wyroki: Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21
pazdziernika 2011r. sygn. akt VI ACa 618/11 i Sadu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2004 r.
sygn. akt | CK 635/03).

W postepowaniu w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone Prezes Urzedu nie bada konkretnych stosunkéw umownych pomiedzy
kontrahentami, ale postanowienia wzorca i tres¢ hipotetycznych stosunkow, jakie moga
powsta¢ pomiedzy przedsiebiorca a potencjalnym konsumentem na jego podstawie.
W konsekwencji, nie ma znaczenia, czy konkretha umowa byta miedzy stronami
negocjowana badz, czy wzorzec byt, czy tez nie byt zastosowany przy zawieraniu
konkretnej umowy. Kontrola Prezesa Urzedu ma charakter oceny ex ante i obejmuje
wzorzec, nie za$ konkretng umowe. Decydujace znaczenie ma fakt, ze przedsiebiorca
wprowadzit wzorzec do obrotu, wystepujac do konsumentéw z oferta zawarcia umowy
w oparciu o jego postanowienia. Taka sytuacja zaistniata w niniejszej sprawie, skoro
Spoétka oferuje konsumentom zawarcie umow deweloperskich zgodnie z postanowieniami
przygotowanego wzorca tej umowy. Przedmiot kontroli abstrakcyjnej, ktorym sa
postanowienia wzorca umowy, a nie postanowienia umow zawieranych przy wykorzystaniu
wzorca powoduje, ze w ramach kontroli abstrakcyjnej przestanka braku indywidualnego
uzgodnienia, o ktérej mowa w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego, nie ma znaczenia.

Sprzecznos¢ z dobrymi obyczajami

Jak wskazano powyzej, abstrakcyjna ocena abuzywnosci postanowienia wzorca
powinna uwzglednia¢ dwie przestanki wymienione w art. 385'§ 1 Kodeksu cywilnego:
sprzecznos¢ z dobrymi obyczajami oraz razace naruszenie intereséw konsumenta, ktore
musza byc¢ spetnione kumulatywnie.

Dobre obyczaje s uznawane za reguty postepowania zgodne z etyka, moralnoscig
i aprobowanymi spotecznie obyczajami. Istotg tego pojecia jest szeroko rozumiany
szacunek dla drugiego cztowieka. W stosunkach z konsumentami powinien on wyrazac sie
wtasciwym informowaniem o przystugujacych uprawnieniach, niewykorzystywaniem
uprzywilejowanej pozycji profesjonalisty i rzetelnym traktowaniem partneréw umow. Za
sprzeczne z dobrymi obyczajami mozna uzna¢ dziatania zmierzajace do
niedoinformowania, dezorientacji, wywotania btednego przekonania u konsumenta, a takze
wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnosci. Chodzi wiec o postepowanie, ktore potocznie
jest rozumiane jako nieuczciwe, nierzetelne, sprzeczne z akceptowanymi standardami
dziatania (por. wyroki SOKiK z dnia: 23 lutego 2006 r. sygn. akt XVII AmA 118/04, 14
grudnia 2006 r. sygn. akt XVIl AmC 152/05 i 4 wrzesnia 2012 r. sygn. akt XVIl AmC 5500/11;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2004 r. sygn. akt | CK 635/03).

Dobre obyczaje sa pozaprawnymi normami postepowania, ktoérymi winni kierowac
sie przedsiebiorcy wzgledem konsumentéw. Ich tresci nie da sie okresli¢ w sposob
wyczerpujacy, poniewaz ksztattowane s przez postawy uwarunkowane zar6éwno
przyjmowanymi wartosciami moralnymi, jak i celami ekonomicznymi i zwigzanymi z nimi
praktykami zycia gospodarczego. Oceniajac postanowienie pod katem tej przestanki Prezes
Urzedu musi dokona¢ jej konkretyzacji, czyli wskazaé, na czym polega naruszenie dobrych
obyczajow w tym postanowieniu.



Razgce naruszenie interesow konsumenta

Druga z przestanek wymienionych w art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego odnosi sie do
razacego, tj. doniostego, znaczacego naruszenia intereséw konsumenta. Kwestii razacego
naruszenia interesow konsumenta nie mozna sprowadzac¢ do kategorii czysto ekonomicznej,
rachunkowej, a wiec poréwnania pienieznej wartosci swiadczen. Okreslenie ,,razqgco”
nalezy odnies¢ do znacznego odbiegania przyjetego uregulowania od zasad uczciwego
(stusznego) wywazenia praw i obowigzkéw. Za tego typu zasady konstruujace modelowe
(optymalne) uksztattowanie praw i obowiazkow umownych stron traktowane sa przepisy
ustawowe o charakterze dyspozytywnym. Stad tez nie jest mozliwe ustalenie pewnych
ogoblnych kryteridw, ktorych spetnienie w kazdej sytuacji automatycznie prowadzi¢ bedzie
do uznania, ze interesy danego konsumenta zostaty razaco naruszone. Oznacza to, ze
ocena, czy postanowienia zawartej umowy razaco naruszajg interesy konsumenta, powinna
by¢ dokonywana in concreto, przy uwzglednieniu catoksztattu okolicznosci danego
przypadku.

Pojecie ,interesy” konsumenta nalezy przy tym rozumiec¢ szeroko, nie tylko jako
niekorzystne uksztattowanie jego sytuacji ekonomicznej. Nalezy tu uwzglednié takze takie
aspekty, jak: niewygoda organizacyjna, strata czasu, nierzetelne traktowanie, naruszenie
prywatnosci konsumenta, czy inne uciazliwosci, jakie mogtyby powsta¢ na skutek
wprowadzenia do zawartej umowy ocenianego postanowienia. Przy okreslaniu stopnia
naruszenia interesow konsumenta nalezy z kolei stosowac nie tylko kryteria obiektywne
(np. wielko$¢ poniesionych czy grozacych strat), lecz rowniez wzgledy subiektywne
zwiagzane badz to z przedsiebiorca badz z konsumentami. Konieczne jest zbadanie, jaki
jest zakres grozacych potencjalnemu konsumentowi strat lub niedogodnosci (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2004 r. sygn. akt | CK 635/03; wyrok SOKiK z dnia 26
maja 2015 r. sygn. akt XVIl AmC 2615/14).

Dokonujac wyktadni art. 385'§ 1 Kodeksu cywilnego, Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 13 lipca 2005 r. sygn. akt | CK 832/04 stwierdzit, ze ,,razqce naruszenie interesow
konsumenta” oznacza nieusprawiedliwiona dysproporcje praw i obowiazkow na jego
niekorzys¢ w okreslonym stosunku obligacyjnym, natomiast ,dziatanie wbrew dobrym
obyczajom” w zakresie ksztattowania tresci takiego stosunku obligacyjnego wyraza sie
w tworzeniu przez partnera konsumenta takich klauzul umownych, ktére godza
w rownowage kontraktowa tego stosunku. Sad Najwyzszy podkreslit jednoczesnie, ze obie
wskazane w tym przepisie formuty prawne stuza ocenie tego, czy standardowe klauzule
umowne zawarte we wzorcu umownym przekraczajg zakreSlone przez ustawodawce
granice rzetelnosci kontraktowej tworcy wzorca w zakresie ksztattowania praw
i obowiazkow stron konsumenckiego stosunku obligacyjnego.

Przy ocenie nieuczciwego charakteru danego postanowienia pomocna moze byc
weryfikacja jego ,,przyzwoitosci”, polegajaca na zbadaniu, czy oceniane postanowienie
wzorca umowy jest sprzeczne z ogolnym wzorcem zachowan przedsiebiorcow wobec
konsumentow. Ocena taka wymaga takze ustalenia, jak wygladatyby prawa lub obowiazki
konsumenta w braku takiej klauzuli. Jezeli konsument bytby w lepszej sytuacji na
podstawie ogodlnych przepisow, gdyby konkretnego postanowienia wzorca nie byto, nalezy
przyjaé, ze ma ono charakter nieuczciwy (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia: 19 marca
2007 r. sygn. akt Il SK 21/06, 11 pazdziernika 2007 r. sygn. akt Ill SK 19/07 i 29 sierpnia
2013 r. sygn. | CSK 660/12).

Ocena postanowienia wzorca umowy Spotki

Zgodnie z § 11 ust. 3 wzorca umowy deweloperskiej Spoétki, ,,Nabywca zobowiqzuje
sie wobec Spotki, ze w przypadku zbycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego, zobowiqze
nabywce do udzielenia Spotce petnomocnictwa w zakresie opisanym powyzej, a takze
wyrazenia zgody, o ktorej mowa powyzej”. Poprzez uzyte w tym postanowieniu zwroty
»(...) W zakresie opisanym powyzej” oraz ,,(..) 0 ktérej mowa powyzej”, postanowienie
odnosi obowiagzek konsumenta do petnomocnictw i zgod wyszczegolnionych w § 11 ust. 1
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wzorca. Wskazane w § 11 ust. 1 zgody i petnomocnictwa dotycza: zmiany wysokosci
udziatow w nieruchomosci wspdlnej oraz obciazenia nieruchomosci wspélnej lub jej czesci
ograniczonym prawem rzeczowym lub obligacyjnym na rzecz dostawcéw mediow w celu
zapewnienia dostarczania mediow i konserwacji urzadzen zwiazanych z ich dostarczaniem
oraz majacym zapewni¢ komunikacje w obrebie budynkow i wykonywanie robot
budowlanych zwiagzanych z realizacja kolejnych etapow przedsiewziecia.

Zdaniem Prezesa Urzedu, ww. postanowienie spetnia przestanki klauzuli
niedozwolonej w rozumieniu art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego. Sprzeczno$é¢ z dobrymi
obyczajami tego postanowienia przejawia sie w naruszeniu przez Spétke zasady rzetelnego
traktowania kontrahentéow i wykorzystania pozycji profesjonalisty przy formutowaniu
postanowien umownych.

Nalezy zauwazy¢, ze natozony na konsumenta obowiazek wyjednania
petnomocnictw i zgdd aktualizuje sie po przeniesieniu przez Spotke prawa wtasnosci lokalu
i dokonaniu rozliczen pomiedzy stronami wynikajacych z zawartej umowy deweloperskiej
i umowy przenoszacej wtasnos¢ lokalu, w razie podjecia przez konsumenta decyzji
osprzedazy lokalu. W tej sytuacji konsumenta - wtasciciela lokalu mieszkalnego
i wspotwtasciciela nieruchomosci wspélnej nie wiaza juz ze Spétka - deweloperem zadne
relacje umowne, z ktorych wynikatyby obowiazki konsumenta jako nabywcy w stosunku do
Spotki jako dewelopera. Z tego wzgledu, ewentualne dziatania konsumenta wobec Spotki
powinny miec¢ charakter wytacznie dobrowolny. Zatem po przeniesieniu wtasnosci lokalu
konsument powinien moc samodzielnie i swiadomie zdecydowad, czy chce takie dziatania
podja¢. W konsekwencji, zamieszczenie przez Spotke we wzorcu umownym
zakwestionowanego postanowienia mozna uzna¢ za forme nieuzasadnionego ograniczenia
prawa wtasnosci konsumenta i swobodnego rozporzadzania przez niego tym prawem.

W ocenie Prezesa Urzedu, dobre obyczaje w relacjach dewelopera z konsumentami
nakazuja, aby konsumenci nie byli zobowigzywani do wykonywania na rzecz lub w interesie
dewelopera dodatkowych czynnosci po zakonczeniu taczacych ich stosunkow umownych,
ktére nie sa zwiazane z prawami i obowigzkami nabywcy lokalu. Zobowiazanie do
uzyskania stosownych petnomocnictw i zgoéd od kolejnego nabywcy niewatpliwie lezy
w interesie Spotki, ktora w ten sposéb moze m.in. zapewni¢ sobie mozliwosc¢
bezproblemowej realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Jednak dla konsumenta
obowiazek ten moze stanowi¢ okreslona uciazliwos¢ czy niedogodnos¢. Mozna przy tym
uzna¢, ze Spotka wykorzystuje swoja przewage kontraktowa w celu narzucenia
konsumentowi ucigzliwego obowiazku (warunku umowy), na ktorego skuteczne wykonanie
konsument nie ma w istocie zadnego wptywu. Nawet przy zachowaniu nalezytej
starannosci konsument nie ma bowiem mozliwosci naktonienia swojego kontrahenta do
udzielenia Spotce petnomocnictw czy zgdd. W opinii Prezesa Urzedu, takie uksztattowanie
praw i obowiagzkow stron $wiadczy o naruszeniu rownowagi kontraktowej i postawieniu
konsumenta w duzo gorszej sytuacji niz jest Spotka, ktéra po przeniesieniu wtasnosci lokalu
nie ma zadnych obowigzkow wobec konsumenta.

Postanowienie to razaco narusza takze ekonomiczne i pozaekonomiczne interesy
konsumenta. Przede wszystkim na podstawie tego postanowienia konsument moze ponosic¢
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza wobec Spotki za nienalezyte wykonanie umowy, w razie
nieuzyskania od nabywcy petnomocnictw i zgdd. Nalezy zauwazyé, ze natozony na
konsumenta obowigzek zostat sformutowany w sposdb kategoryczny, skoro z tresci
postanowienia wynika wprost, ze ,zobowigze” nabywce do udzielenia zgéd
i petnomocnictw. Jego niewykonanie moze wiec w ostatecznym rachunku spowodowac, ze
konsument poniesie wymierng szkode finansowa. Nie mozna tez pominaé, ze sam
obowiagzek i sama mozliwos¢ ponoszenia odpowiedzialnosci za jego niewykonanie moze
wywota¢ u konsumenta poczucie niepewnosci co do jego sytuacji prawnej w przysztosci
a nawet stresu. Natozony na konsumenta obowiazek faktycznie nie jest ograniczony
czasowo. Kwestionowane postanowienie, poprzez odwotanie do § 11 ust. 1 wzorca (zwroty:
»W zakresie opisanym powyzej” i ,,0 ktorej mowa powyzej”) odnosi ten obowigzek do
»,Zakoriczenia sprzedazy ostatniego z lokali, wchodzqcego w sktad Przedsiewziecia
Deweloperskiego”, co moze nigdy nie nastgpi¢. Fakt sprzedazy ostatniego z lokali
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wchodzacego w sktad wieloetapowego i wieloletniego przedsiewzigcia deweloperskiego,
ktore realizuje Spotka, nie jest zdarzeniem pewnym, ktore konsument mogtby przewidziec.
Moze okazac sie wiec, ze konsument bedzie zobowigzany do wykonania ww. obowiazku np.
po wielu latach od nabycia przez niego lokalu od Spotki. Moze wywotywac to watpliwosci
konsumenta nie tylko co do samej zasadnosci wyjednania petnomocnictw i zgdd, ale
rowniez koniecznosci zachowania szczegdlnej uwagi w catym okresie realizacji przez
Spotke przedsiewziecia. Nalezy zaznaczy¢, ze konsument nie ma zadnych mozliwosci
zweryfikowania, czy Spotka zakonczyta czy tez nie proces przenoszenia wtasnosci lokali na
nabywcéw, tj. sprzedata ostatni z lokali wybudowanych w ramach wieloetapowego
i wieloletniego przedsiewziecia. Uzasadniony jest tym samym wniosek, ze w przypadku
kwestionowanego postanowienia mozna mowi¢ o nieuzasadnionej dysproporcji praw
i obowiazkow stron na niekorzys¢ konsumenta.

Zdaniem Prezesa Urzedu, abuzywnos¢ omawianego postanowienia potwierdza
rowniez test jego ,przyzwoitosci”. Bez watpienia konsument bytby w lepszej sytuacii,
gdyby we wzorcu nie zamieszczono tej tresci postanowienia, poniewaz nie cigzytby na nim
obowiazek podjecia okreslonych dziatan na rzecz Spotki, w celu uzyskania stosownych
petnomocnictw i zgod od nabywcy w razie zbycia lokalu.

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu stwierdzit, ze ww. postanowienie
spetnia przestanki niedozwolonego postanowienia umowy, o ktérym mowa w art. 385" § 1
Kodeksu cywilnego.

Uznajac to postanowienie za niedozwolone, zgodnie z art. 23b ust. 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow, Prezes Urzedu zakazat Spotce jego
wykorzystywania.

Il.

Zgodnie z art. 23b ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, w decyzji
0 uznaniu postanowienia wzorca umowy za hiedozwolone i zakazujacej jego
wykorzystywania, Prezes Urzedu moze okresli¢ Srodki usuniecia trwajacych skutkow
naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 23a. Moga to by¢ w szczegolnosci zobowiazania
przedsiebiorcy do: poinformowania konsumentow, bedacych stronami uméw zawartych na
podstawie wzorca, o uznaniu za niedozwolone postanowien tego wzorca- w sposob
okreslony w decyzji (art. 23b ust. 2 pkt 1) oraz ztozenia jednokrotnego lub wielokrotnego
oswiadczenia o tresci i w formie okreslonej w decyzji (art. 23b ust. 2 pkt 2).

W rozpatrywanej sprawie Prezes Urzedu zdecydowat o zastosowaniu wskazanych
srodkow w postaci zobowiazania Spotki do: skierowania do konsumentow, bedacych
stronami umow deweloperskich zawartych na podstawie wzorca umowy deweloperskiej,
w ktorym zamieszczono postanowienia uznane za niedozwolone, pisemnej informacji
o wydaniu niniejszej decyzji oraz zamieszczenia stosownego komunikatu o decyzji na
stronie internetowej Spotki.

Zdaniem Prezesa Urzedu, przestanie do kontrahentow Spotki, listem poleconym,
informacji o wydanej decyzji i bezskutecznosci klauzuli abuzywnej, pozwoli kontrahentom
Spotki na ocene ich sytuacji prawnej wzgledem Spotki, przede wszystkim w zakresie
wynikajacych z tej decyzji skutkow. Wykonanie obowiazku polegajacego na publikacji
komunikatu na powszechnie dostepnej stronie internetowej Spoétki pozwoli z kolei na
zrealizowanie celow edukacyjnych decyzji oraz prewencyjnych, odstraszajacych zaréwno
Spotke, jak i innych deweloperow przed stosowaniem w obrocie konsumenckim
niedozwolonych postanowien umownych. W ten sposéb informacja o decyzji Prezesa
Urzedu bedzie mogta dotrze¢ do szerokiego grona konsumentow oraz przedsiebiorcow.

Art. 106 ust. 1 pkt 3a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow stanowi, ze
Prezes Urzedu moze natozy¢ na przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezng
w wysokosci nie wiekszej niz 10% obrotu osiagnietego w roku obrotowym poprzedzajacym
rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, chocby nieumyslnie, dopuscit sie naruszenia
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zakazu okreslonego w art. 23a ustawy. Art. 106 ust. 3 ww. ustawy, wskazujacy sposob
obliczania obrotu, przewiduje m.in. w pkt 1, Ze obrét oblicza sie jako sume przychodow
wykazanych w rachunku zyskow i strat- w przypadku przedsiebiorcy sporzadzajacego taki
rachunek na podstawie przepiséw o rachunkowosci. Art. 106 ust. 5 ustawy wskazuje przy
tym, ze w przypadku gdy przedsiebiorca w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia
kary nie osiagnat obrotu lub osiagnat obrdot w wysokosci nieprzekraczajacej rownowartosci
100.000 euro, Prezes Urzedu naktadajac kare pieniezng na podstawie ust. 1 uwzglednia
sredni obrot osiagniety przez przedsiebiorce w trzech kolejnych latach obrotowych
poprzedzajacych rok natozenia kary.

W rachunku zyskow i strat za 2022r. Spotka wykazata przychody w wysokosci
[usunieto] zt, co uwzgledniajac sredni kurs euro ogtoszony przez Narodowy Bank Polski
w dniu 30 grudnia 2022r., tj. 4,6899 zt, stanowi [usunieto] euro (stosownie do art. 5 ww.
ustawy, przeliczenie wartosci euro oraz innych walut obcych na ztote oraz wartosci
ztotego na euro jest dokonywane wedtug kursu sredniego walut obcych ogtoszonego przez
Narodowy Bank Polski w ostatnim dniu roku kalendarzowego poprzedzajacego rok
natozenia kary). Obrot Spotki w 2022r. jest wiec wyzszy niz rownowartos¢ 100.000 euro.
Uzasadnia to zastosowanie przy natozeniu na Spoétke kary pienieznej art. 106 ust. 1 ww.
ustawy.

Kara pieniezna za naruszenie zakazu okreslonego w art. 23a ustawy ma charakter
fakultatywny. O tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego
przedsiebiorcy zasadne jest natozenie kary pienieznej decyduje, w ramach uznania
administracyjnego, Prezes Urzedu. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze przepisy ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow nie okreslaja jakichkolwiek przestanek, od ktérych uzaleznione
bytoby podjecie decyzji o natozeniu kary. Ustawodawca wskazat jedynie w art. 111 ustawy
te okolicznosci, ktore Prezes Urzedu ma obowiazek uwzgledni¢ decydujac o wymiarze kary
pienieznej. Sa to w szczegoblnosci okolicznosci naruszenia przepiséw ustawy oraz uprzednie
naruszenie przepisow ustawy, a takze: okres, stopien oraz skutki rynkowe naruszenia
przepisow ustawy, przy czym stopien naruszenia Prezes Urzedu ocenia biorac pod uwage
okolicznosci dotyczace natury naruszenia i dziatalnosci przedsiebiorcy, ktora stanowita
przedmiot naruszenia (art. 111 ust. 1 pkt 1 ustawy).

Ustalajac wysokos¢ kar pienieznych Prezes Urzedu bierze rowniez pod uwage
okolicznosci tagodzace oraz obcigzajace, ktore wystapity w sprawie. Zgodnie z art. 111 ust.
3 pkt 2 ustawy, okolicznosciami tagodzacymi sa w szczegdlnosci: dobrowolne usuniecie
skutkow naruszenia, zaniechanie naruszenia przed wszczeciem postepowania lub
niezwtocznie po jego wszczeciu, podjecie z wtasnej inicjatywy dziatan w celu zaprzestania
naruszenia lub usuniecia jego skutkow oraz wspétpraca z Prezesem Urzedu w toku
postepowania, w szczegolnosci przyczynienie sie do szybkiego i sprawnego
przeprowadzenia postepowania. Wsrod zamknietego katalogu okolicznosci obcigzajacych
art. 111 ust. 4 pkt 2 ustawy wymienia: znaczny zasieg terytorialny naruszenia lub jego
skutkow, znaczne korzysci uzyskane przez przedsiebiorce w zwiazku z dokonanym
naruszeniem, dokonanie uprzednio podobnego naruszenia oraz umyslnos$¢ naruszenia.

Prezes Urzedu uznat, Ze okolicznosci rozpatrywanej sprawy, w szczegolnosci
mozliwe negatywne skutki wynikajace z zastosowania kwestionowanego postanowienia dla
intereséw konsumentow, uzasadniaja natozenie na Spotke kary pienieznej.

Ocena zgromadzonego materiatu dowodowego wskazuje na umyslne naruszenie
przez Spotke zakazu wyrazonego w art. 23a ustawy. Nalezy uwzgledni¢, ze w ramach
dziatan podjetych wobec Spotki przed wszczeciem niniejszego postepowania, Prezes
Urzedu kilkukrotnie przedstawit Spotce swoje zastrzezenia do tresci postanowienia
naktadajacego na konsumenta obowigzek wyjednania petnomocnictwa od nowego nabywcy,
w razie zbycia lokalu. W swojej argumentacji Prezes Urzedu powotat sie takze na fakt
wpisania klauzul o podobnej tresci do rejestru niedozwolonych postanowien umownych
(por. m.in. pisma Prezesa Urzedu z dnia: 19 pazdziernika 2021r., 22 lutego 2022r. i 6
wrzesnia 2022r. sygn. akt RPZ.642.13.2021.JM- k. 18-20, 35 i 68 akt). Spotka znata zatem
stanowisko Prezesa Urzedu co do mozliwej abuzywnosci postanowien wzorca naktadajacych
na konsumenta ww. obowiazek. W skierowanych do Spotki pismach Prezes Urzedu wyjasnit,
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ze jego dalsze dziatania, w tym kwestia wszczecia przeciwko Spotce postepowania w
sprawie 0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, uzaleznione sa od
stanowiska Spotki. Spotka otrzymata tym samym informacje o potencjalnych skutkach
niezastosowania sie do wystapien Prezesa Urzedu. Pomimo tego Spotka wprowadzita do
wzorca umowy deweloperskiej kwestionowane postanowienie. Zdaniem Prezesa Urzedu,
Swiadczy to o zamiarze Spotki uzyskania od konsumenta okreslonych s$wiadczen po
zakonczeniu stosunku umownego, w celu zapewnienia sobie mozliwosci bezproblemowej
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego.

Rozstrzygajac o wysokosci kary Prezes Urzedu uwzglednit takze okres trwania
naruszenia, ktory nie przekroczyt 1 roku. Spotka stosowata ww. postanowienie w okresie od
lipca do grudnia 2022r.

Przy ocenie szkodliwosci kwestionowanego postanowienia Prezes Urzedu wziat pod
uwage jego bezposredni, negatywny wptyw na sytuacje konsumenta. Postanowienie
naktada na konsumenta dodatkowy, uciazliwy obowiazek w razie zbycia lokalu, a wiec juz
po zakonczeniu taczacego go ze Spotka stosunku umownego. Obowiazek ten nie jest
w istocie ograniczony czasowo, co powoduje, ze konsument moze by¢ zobowigzany do jego
wykonania nawet po wielu latach od nabycia lokalu od Spotki. Konsument nie ma przy tym
zadnego wptywu na jego skuteczne wykonanie. Konsument nie jest bowiem w stanie
naktoni¢ swojego kontrahenta do udzielenia Spoétce okreslonych petnomocnictw i zgdd.
Z drugiej strony, w przypadku nieuzyskania wymaganych petnomocnictw czy zgod,
konsument moze narazi¢ sie na zarzut niewykonania badz nienalezytego wykonania
zobowiazania z umowy deweloperskiej i ponosic wobec Spoétki odpowiedzialnosc
odszkodowawcza. W konsekwencji, ww. postanowienie moze réwniez wptywac na
ekonomiczne interesy konsumenta.

W swietle powyzszego, Prezes Urzedu ustalit kwote bazowa kary na poziomie
[usunieto] % obrotu Spétki w 2022r., tj. w wysokosci [usunieto] zt.

Dokonujac kalkulacji kary w dalszej kolejnosci Prezes Urzedu rozwazyt, czy
w sprawie wystepuja okolicznosci obciazajace badz tagodzace, ktére wptywaja na
wysokosc kary. Za okolicznos$é obciazajaca Prezes Urzedu uznat umyslnos¢ dziatania Spotki.
Z uwagi na te okolicznos¢ Prezes Urzedu podwyzszyt kwote kary o [usunieto] %. Za
okolicznos¢ tagodzaca Prezes Urzedu uznat z kolei zaniechanie stosowania przez Spotke
ww. postanowienia bezposrednio po wszczeciu niniejszego postepowania. Z tej przyczyny
Prezes Urzedu obnizyt kwote kary o [usunieto] %. Po uwzglednieniu okolicznosci
obcigzajacych itagodzacych kwota bazowa kary zwiekszyta sie o [usunieto] %, tj. do
poziomu 16.207,77 zt.

Za naruszenie zakazu okreslonego w art. 23a ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow Prezes Urzedu natozyt tym samym na Spétke kare pieniezng w wysokosci
16.208 zt po zaokragleniu. Kara ta miesci sie w granicach wyznaczonych przez art. 106 ust.
1 pkt 3a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W ocenie Prezesa Urzedu, natozona na Spoétke kara jest adekwatna do okolicznosci,
a takze okresu, stopnia i skutkow rynkowych stwierdzonego naruszenia przepisow ustawy.
Kara petni funkcje represyjna, stanowiac sankcje i dolegliwos¢ za naruszenie przepisow
ustawy oraz prewencyjna, zapobiegajaca ponownemu ich naruszeniu przez Spotke. Nie bez
znaczenia jest rowniez jej walor wychowawczy, odstraszajacy innych deweloperow przed
stosowaniem we wzorcach umoéw niedozwolonych postanowien umownych.

Z uwagi na powyzsze, orzeczono jak w pkt Il sentencji.
Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, kare
pieniezng nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji

na konto Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Warszawie: NBP O/0 Warszawa 51
1010 1010 0078 7822 3100 0000.
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Iv.

Art. 77 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow przewiduje, ze jezeli
w wyniku postepowania Prezes Urzedu stwierdzit naruszenie przepisdw ustawy,
przedsiebiorca, ktéry dopuscit sie tego naruszenia oraz osoba zarzadzajaca, o ktérej mowa
w art. 6a, sa obowigzani ponies¢ koszty postepowania. Zgodnie z art. 80 powotanej
ustawy, Prezes Urzedu rozstrzyga o kosztach w drodze postanowienia, ktore moze byc
zamieszczone w decyzji konczacej postepowanie.

Nalezy zauwazyc, ze ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow nie zawiera
wyczerpujacych regulacji dotyczacych rozstrzygnigecia o kosztach postepowania. Art. 83
ww. ustawy stanowi jednak, ze w sprawach nieuregulowanych w ustawie do postepowania
przed Prezesem Urzedu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks
postepowania administracyjnego. Stosownie do art. 264 § 1 Kodeksu postepowania
administracyjnego, jednoczesnie z wydaniem decyzji organ administracji publicznej ustali
w drodze postanowienia wysoko$¢ kosztow postepowania, osoby zobowiazane do ich
poniesienia oraz termin i sposob ich uiszczenia.

Do kosztow przeprowadzonego w niniejszej sprawie postepowania zaliczono,
zgodnie z art. 263 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, poniesione koszty
doreczenia pism Spotce w wysokosci 27,60 zt.

Ww. koszty nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie decyzji na
podany powyzej rachunek bankowy.

Pouczenia:

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
w zw. z art. 4792 § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1805 ze zm.) od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu
Okregowego w Warszawie- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie miesiaca
od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow- Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Poznaniu (ul.
Zielona 8, 61-851 Poznan).

W przypadku kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach zawartego w pkt
IV sentencji decyzji, na podstawie art. 264 § 2 Kodeksu postepowania administracyjnego
w zw. z art. 83 i art. 81 ust. 5 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zw. z art.
479 8 1 i § 2 Kodeksu postepowania cywilnego, Spotce przystuguje prawo wniesienia
zazalenia do Sadu Okregowego w Warszawie- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
w terminie tygodnia od dnia doreczenia niniejszej decyzji, za posrednictwem Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow- Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow w Poznaniu (ul. Zielona 8, 61-851 Poznan).

Zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 9 w zwigzku z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005
r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2022 r. poz. 1125 ze zm.),
odwotanie od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow podlega optacie
statej w kwocie 1000 zt. Zgodnie z art. 32 ust 2 tej ustawy, zazalenie na postanowienie
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow podlega optacie w kwocie 500 zt.

Zgodnie z art. 103 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, sad moze
przyznac¢ zwolnienie od kosztow sadowych osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej
niebedacej osobg prawna, ktorej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, jezeli wykazata, ze
nie ma dostatecznych srodkow na ich uiszczenie.

Zgodnie z art. 105 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych,
wniosek o przyznanie zwolnienia od kosztéw sadowych nalezy zgtosi¢ na pismie lub ustnie
do protokotu w sadzie, w ktorym sprawa ma by¢ wytoczona lub juz sie toczy.
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Stosownie do tresci art. 117 § 1, § 3 i § 4 Kodeksu postepowania cywilnego, strona
zwolniona przez sad od kosztéw sadowych w catosci lub czesci, moze domagal sie
ustanowienia adwokata lub radcy prawnego. Osoba prawna lub inna jednostka
organizacyjna, ktorej ustawa przyznaje zdolnos¢ sadowa, niezwolniona przez sad od
kosztow sadowych, moze sie domagac ustanowienia adwokata lub radcy prawnego, jezeli
wykaze, ze nie ma dostatecznych srodkéw na poniesienie kosztow wynagrodzenia
adwokata lub radcy prawnego. Wniosek o ustanowienie adwokata lub radcy prawnego
strona zgtasza wraz z wnioskiem o zwolnienie od kosztow sadowych lub osobno, na pismie
lub ustnie do protokotu, w sadzie, w ktorym sprawa ma byc¢ wytoczona lub juz sie toczy.

Z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury UOKiK w Poznaniu
Jarostaw Kruger
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