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DOZIK-1.611.2.2018.KT

WERSJA JAWNA - INFORMACJE STANOWIACE TAJEMNICE PRZEDSIEBIORSTWA ORAZ INNE

INFORMACJE PRAWNIE CHRONIONE OZNACZONO [***]

DECYZJA NR DOZIK-12/2022

Na podstawie art. 23b ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentdw (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) po przeprowadzeniu postepowania w sprawie
o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw uznaje postanowienia wzorcow umow stosowanych przez
Dantex sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie, o tresci:

1.1. ,(..) udzielajg petnomocnictwa spétce pod firmq Dantex spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciq Spétka komandytowa w Warszawie lub jej nastepcy prawnemu
i wyrazajq zgode na dokonywanie przez Spotke dalszego podziatu do korzystania
z powyzszego lokalu niemieszkalnego stanowiqcego wielostanowiskowy garaz
podziemny na poziomie -1 budynku (..) w czesci obejmujqcej udziat Spotki
we wspotwlasnosci tegoz lokalu oraz miejsca postojowe i pomieszczenia gospodarcze
(komorki lokatorskie) nie podzielone do korzystania i upowaznia jq do dokonania
przez Spotke dalszego podziatu do korzystania z powyzszego lokalu niemieszkalnego

().

zawarte w § 2.1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji ,,Dobra Wola” (etap ll);

1.2. ,,Mocodawca oswiadcza, Ze:

4) ustanawia spotke pod firmq Dantex spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq
Spotka komandytowa z siedzibq w Warszawie petnomocnikiem do czasu ustanowienia
odrebnej witasnosci ostatniego lokalu w budynku potoznym na Nieruchomosci
Wspolnej oraz przeniesienia jego wtasnosci i upowaznia te Spotke:

a) do zawierania umow o sposobie korzystania z nieruchomosci wspdlnej, w tym
petnomocnictwa do ustanawiania i zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci
wspdlnej oraz ujawnienia go w ksiedze wieczystej, (...}",

zawarte w § 1.1. pkt 4 lit. a wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”,
stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz w § 1.1. pkt 4
lit. a wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Burakowska 16” (etap | i II);
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2.1. (..} wyrazajq zgode i udzielajq petnomocnictwa spétfce pod firmq Dantex spétka
Z ograniczong odpowiedzialnosciq Spotka komandytowa w Warszawie lub jej nastepcy
prawnemu, do dokonania ewentualnej zmiany wysokosci udzialu w nieruchomosci
wspolnej zwiqzanego z lokalem mieszkalnym [ub z lokalem niemieszkalnym
stanowiqcym wielostanowiskowy garaz podziemny (ktore to: lokal mieszkalny oraz
udziat we wspdtwiasnosci lokalu niemieszkalnego stanowigcego wielostanowiskowy
garaz zostaty nabyte od Spotki na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci
{okalu mieszkalnego i jego sprzedazy oraz umowy sprzedazy zawartych z tq Spotka),
ktéry jest stosunkiem powierzchni uzytkowej poszczegblnego lokalu wraz
Z powierzchniq pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uZytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleiznymi - wyliczonymi
stosownie do art. 3 ust. 3 wyZej powotanej ustawy o wlasnosci lokali, w sytuacji
wystgpienia ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokali wydzielanych
Z budynku posadowionego przy (..), ktére to zmiany wywierajq bezposredni wplyw
na wysokos¢ udziafow w Nieruchomosci Wspodlnej zwiqzanych z tymi lokalami -
wyliczonym stosownie do art. 3 ust. 3 wyzej powotanej ustawy o wiasnosci lokali

()",

zawarte w § 2.3 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanego
przy inwestycji ,,Dobra Wola” (etap I1);

2.2. ,Mocodawca oswiadcza, ze:

1) ustanawia spotke pod firmq Dantex spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq
Spotkqg komandytowa z siedzibq w Warszawie (..) petnomocnikiem 1 upowaznia
te Spétke do:

- dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu i jego sprzedazy
w zakresie wysokosci udziatu w nieruchomosci wspdlnej zwiqzanego z lokalem
mieszkalnym lub lokalem niemieszkalnym stanowiqcym wielostanowiskowy garaz
podziemny (ktory to lokal mieszkalny zostal nabyty na podstawie umowy
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zawartej
Z tq Spotkq oraz udziat we wspdtwiasnosci lokalu niemieszkalnego stanowiqcego
wielostanowiskowy garaz podziemny, ktéry zostat nabyty od Spotki na podstawie
umowy sprzedazy), zgodnie z wypisami z kartoteki (okali uwzgledniajqcymi
powierzchnie wszystkich lokali wydzielonych z budynku, w sytuacji wystgpienia
ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokalu {ub lokali wydzielanych
z budynku posadowionego na nieruchomosci gruntowej (...}, {ub w sytuacji wydania
btednego dokumentu odnoszqcego sie do powierzchni uzytkowej lokalu, ktére
to zmiany wywierajq bezposredni wplyw na wysokos¢ udziatéw w Nieruchomosci
Wspdlnej zwigzanych z tymi lokalami i ujawnienia tych zmian w ksigdze wieczystej,

()"

zawarte w § 1.1. pkt 1 wzorca umowy pn. ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A);

~Mocodawca oswiadcza, ze:

1) ustanawia spdtke pod firmq Dantex Spdtka z ograniczonq odpowiedzialnosciq
spotkq komandytowa z siedzibq w Warszawie (..) petnomocnikiem i upowaznia
te Spotke do:

- dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy
w zakresie wysokosci udziatu w nieruchomosci wspolnej zwiqzanego z lokalem
mieszkalnym [ub lokalem niemieszkalnym stanowiqcym wielostanowiskowy garaz
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podziemny (ktéry to lokal mieszkalny zostat nabyty na podstawie umowy
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zawartej
z tq Spotkq oraz udziat we wspdtwlasnosci lokalu niemieszkalnego stanowiqcego
wielostanowiskowy garaz podziemny, ktéry zostat nabyty od Spdtki na podstawie
umowy sprzedazy), zgodnie z wypisami z kartoteki lokali uwzgledniajqcymi
powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z budynkdw, w sytuacji wystgpienia
ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokalu lub lokali wydzielanych
z budynku posadowionego na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste (...),
fub w sytuacji wydania blednego dokumentu odnoszqcego sie do powierzchni
uzytkowej lokalu, ktére tozmiany wywierajq bezposredni wplyw na wysokosc
udziatow w Nieruchomosci Wspélnej zwiqzanych z tymi lokalami i ujawnienia tych
zmian w ksiedze wieczystej, (...)",

zawarte w § 1.1. pkt 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,Burakowska 16” (etap | i I1);

2.3. ,Mocodawca ponadto oswiadcza, zZe:

1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzqd (Zarzqdce) Nieruchomosci Wspolnej
a takze Spotke pod firmq Dantex spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq Spotka
komandytowa z siedzibq w Warszawie:

- ustalenia | zmian wysokosci udziatow w Nieruchomosci Wspdlnej, w tym zwiqzanych
z powolanymi wyzej lokalami, po uzyskaniu wypisow z kartoteki lokali
uwzeledniajqcych powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z powotanych wyzej
budynkéw, (...)",

zawarte w § 2 pkt 1 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A);

»Mocodawca ponadto oswiadcza, Ze:

1) Wyrd'z"a zgdde na dokonanie 'pr'z'ez 'Z'ar'zqd ('Zafz'q'dte) Nieruchomosci 'W'spélhe'j:

- ustalenia wysokosci udziatdow w Nieruchomosci Wspdlnej, w tym zwiqzanych
zZ powotanymi  wyzej lokalami, po uzyskaniu wypiséw z kartoteki lokali

uwzgledniajqcych powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z powotanych wyzej
budynkdw, (...)",

zawarte w § 2 pkt 1 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16" (etap I i ll);

2.4, ,Mocodawca oswiadcza, ze {...):

4) ustanawia spétke pod firmq Dantex Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq
Spotka komandytowa z siedzibq w Warszawie petnomocnikiem do czasu ustanowienia
odrebnej wtasnosci ostatniego lokalu w budynku potozonym na Nieruchomosci
Wspdlnej oraz przeniesienia jego wtasnosci i upowaznia te Spotke (...)

b) do udzialu w zebraniach wspodlnoty i glosowania za uchwatami w przedmiocie
zmiany przeznaczenia niewyodrebnionych lokali mieszkalnych usytuowanych
w budynku potoznym na Nieruchomosci Wspdlnej na lokale niemieszkalne -
uzytkowe, potgczenia lokali i podziat lokalu oraz wynikajacej z tego faktu zmiany
wysokosci udziatow zwiqzanych z lokalem nabywcy w nieruchomosci wspélnej,
stosowanie do art. 22 ust. 3 pkt.5a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci

lokali, (...)",
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zawarte w § 1.1. pkt 4 lit. b wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A) oraz w § 1.1. pkt 4
lit. b wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Burakowska 16" (etap | i l});

3.1. ,(..) oswiadczajq, iz DANTEX spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq Spotka
komandytowa z siedzibq w Warszawie lub jej nastepca prawny mozZe byc drugq
strong czynnosci prawnych dokonywanych w oparciu o umocowania wynikajqce
z petnomocnictw udzielonych przez niego spéice w tym akcie oraz DANTEX Spdtka
z ograniczonqg odpowiedzialnosciq Spotka komandytowa w Warszawie {ub jej nastepca
prawny moze takze reprezentowac wszystkie strony tych czynnosci prawnych
dokonywanych w oparciu o petnomocnictwa udzielone jej w niniejszym akcie
notarialnym.”,

zawarte w § 2.5 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Dobra Wola” (etap I1);

3.2. ,Mocodawca ponadto oswiadcza, Ze powyzej opisany zakres petnomocnictwa
upowaznia petnomocnika do udzielania dalszych petnomocnictwa, moze on takze byc
drugaq stronq czynnosci [ub jq reprezentowac”,

zawarte w § 1.2, wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz w § 1.2. wzorca
umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»Burakowska 16” (etap |1 1l);

3.3. ,Mocodawca oswiadcza, ze wyraza zgode, aby Zarzgd (Zarzqdca) Nieruchomosci
Wspdlnej a takze spotka pod firmq Dantex spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq
Spotka komandytowa z siedzibq w Warszawie byli uprawnieni do dziatania w imieniu
pozostalych wspdtwiascicieli (cztonkow wspélnoty mieszkaniowej) oraz do dziatania
jako druga strona czynnosci oraz byli uprawnieni do ustanawiania dalszych
petnomocnikéw.”,

zawarte w § 3 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A);

~Mocodawca oswiadcza, Zze wyraza zgode, aby Zarzqd (Zarzqdca) Nieruchomosci
Wspélnej byt uprawniony do dzialania w imieniu pozostatych wspéitwtascicieli
(cztonkéw wspélnoty mieszkaniowej) oraz do dziafania jako druga strona czynnosci
oraz byt uprawniony do ustanawiania dalszych petnomocnikow.”,

zawarte w § 3 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”,
stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16” (etap | i li};

3.4, Mocodawca oswiadcza, ze powyiej opisany zakres petnomocnictw upowazniac
bedzie petnomocnika do udzielania dalszych petnomocnictw, moZe on takze byc
drugq stronq czynnosci lub jq reprezentowac.”,

zawarte w § 4 zd, 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz w § 4 zd. 1
wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
,Burakowska 16 (etap | i 1l);

4.1, ,Jednoczesnie kupujqcy zrzekajq sie odwotania powyzszych petnomocnictw do czasu
ustanowienia odrebnej wiasnosci ostatniego z lokali wybudowanych w ramach
realizowanej przez Sprzedajqcego Inwestycji pod nazwq (...), a ponadto oswiadczajq,
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4.2.

4.3.

5.1.

ze umocowania wynikajgce z tych petnomocnictw nie wyeasng z ich smierciq, przy
czym nieodwotalnos¢ i niewygasalnos¢ tych peitnomocnictw zostata ograniczona
do dnia 31 marca 2021 r.”,

zawarte w § 2.5 zd. 3 wzorca umowy , AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Dobra Wola” (etap [l);

»Mocodawca zrzeka sie prawa odwofania tych petnomocnictw oraz postanawia,
Ze petnomocnictwa te nie wygasajq z chwilg smierci Mocodawcy, pod warunkiem,
Ze petnomocnictwa te nie bedq wykorzystywane do dziatania na szkode Mocodawcy,
przy czym petnomocnictwa te wygasajq z chwilqg ustanowienia odrebnej witasnosci
ostatniego lokalu (mieszkalnego lub niemieszkalnego) wybudowanego w ramach
realizacji inwestycji pod nazwgq (...}”,

zawarte w §8 4 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek A);

,Mocodawca zrzeka sie prawa odwotania tych pelnomocnictw oraz postanawia,
Ze petnomocnictwa te nie wygasajq z chwilg smierci Mocodawcy.”,

zawarte w § 4 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16” (etap | i l1);

~Mocodawca oswiadcza, ze (...):

5} wyraza zgode dla spdtki pod firmg Dantex spdtka z ograniczonq
odpowiedzialnosciq Spotka komandytowa <z siedzibg w Warszawie jako
wspolwtasciciela gruntu oraz posadowionego na nim budynku na dysponowanie
nieruchomosciq gruntowq, {..) do dnia zakoriczenia realizacji wieloetapowej
Inwestycji pod nazwq (nazwa inwestycji - przypis wiasny), na dysponowanie
powyzszq nieruchomosciqg na cele budowlane w tym samodzielnego podejmowania
decyzji zwiqzanych z realizacjq kolejnych etapow inwestycji pod nazwq (nazwa
inwestycji - przypis wlasny), w tym rozbudowy i modernizacji urzqdzen i instalacji,
zlokalizowanych (ub lokalizowanych na nieruchomosci obcigzonej, (...)

Mocodawca oswiadcza, e w ramach powyZszego petnomocnictwa, petnomocnik
upowazniony jest do dokonywania wszelkich czynnosci wobec organow paristwowych,
samorzqdowych, oséb prawnych i fizycznych, w tym do skiadania wnioskow
0 wydanie i odbiér wszelkich dokumentéw oraz do odbioru wszelkiej korespondencji
w zakresie opisanym powyzej”,

zawarte w § 1.1. pkt 5 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”",
stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A);

~Mocodawca oswiadcza, ze (...):

5) wyraza zgode dla spotki pod firmq Dantex spotka z ograniczonq
odpowiedzialnosciq Spotka komandytowa z siedzibq w Warszawie jako
wspotuzytkownika wieczystego gruntu oraz wspotwtasciciela posadowionego
na Nieruchomosci budynku, do dnia zakoriczenia realizacji na dziatkach gruntu (...)
inwestycji budowy budynkéw mieszkalnych pod nazwq (nazwa inwestycji - przypis
wtasny), na dysponowanie Nieruchomosciq na cele budowlane w tym samodzielnego
podejmowania decyzji zwiqzanych z realizacjg kolejnych etapdw inwestycji
p.n. (nazwa inwestycji - przypis wtasny), w tym rozbudowy i modernizacji urzqdzer
i instalacji, zlokalizowanych lub lokalizowanych na nieruchomosci obcigzonej, {...)
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Mocodawca oswiadcza, ze w ramach powyZszego petnomocnictwa, petnomocnik
upowazniony jest do dokonywania wszelkich czynnosci wobec organéw panistwowych,
samorzqdowych, oséb prawnych i fizycznych, w tym do skfadania wnioskow
o wydanie i odbior wszelkich dokumentdéw oraz do odbioru wszelkiej
korespondencji.”,

zawarte w § 1.1, pkt 5 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16” (etap 1i Il);

6.1. ,,Mocodawca ponadto oswiadcza, Ze:

1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzqd (Zarzqdceg) Nieruchomosci Wspélnej
a takze spotke pod firmgq Dantex spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq Spotka
komandytowa z siedzibq w Warszawie: (...)

- skiadania oswiadczert w ramach procesu budowlanego (w tym o prawie
do dysponowania nieruchomosciq na cele budowlane}), w zakresie wynikajgcym
z realizacji przez Sprzedajqcego lub spdtke z nim powiqzanq, kolejnych etapow
inwestycji budowlanej lub nowej inwestycji, ktdére bezposrednio mogq dotyczyc
Nieruchomosci Wspdlnej, zwiqzanych rowniez z wystepowaniem przez Sprzedajqcego
o decyzje administracyjne oraz ich zmiany, zezwolenia i uzgodnienia niezbedne
do realizacji kolejnych etapdw, w tym réwniez skiadania o$wiadczen lub zawierania
umoéw w przedmiocie ustanowienia na nieruchomaosci, (...), dodatkowych stuzebnosci
bqdz uzytkowarn na rzecz dostawcow lub gestoréw mediow,

2) udziela Zarzqdowi (Zarzaqdcy) nieruchomosci wspélnej petnomocnictwa do:

- glosowania na Zgromadzeniu Wspdlnoty Mieszkaniowej nad uchwatami w zakresie
wskazanym w pkt 1) niniejszego paragrafu powyzej,

- zawierania umow stanowiqcych czynnosci przekraczajqce zakres zwyktego zarzqdu
w zakresie udzielonego petnomocnictwa.”,

zawarte w § 2 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A);

»Mocodawca ponadto oswiadcza, ze:
1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzqd (Zarzqdce) Nieruchomosci Wspélnej: (...)

- skiadania oswiadczert w ramach procesu budowlanego (w tym o prawie
do dysponowania nieruchomosciq na cele budowlane), w zakresie wynikajgcym
z realizacji przez Sprzedajqcego lub spotke z nim powiqzang, kolejnych etapow
inwestycji budowlanej lub nowej inwestycji, ktdre bezposrednio mogq dotyczyc
Nieruchomosci Wspélnej, zwiqzanych réwniez z wystepowaniem przez Sprzedajqcego
o decyzje administracyjne oraz ich zmiany, zezwolenia i uzgodnienia niezbedne
do realizacji kolejnych etapéw, w tym rowniez sktadania oswiadczeri lub zawierania
umoéw w przedmiocie ustanowienia na nieruchomosci, (...), dodatkowych stuzebnosci
bqdz uzytkowar na rzecz dostawcéw lub gestorow mediow,

2) udziela Zarzqdowi (Zarzqdcy) nieruchomosci wspolnej petnomocnictwa do:

- gtosowania na Zgromadzeniu Wspdlnoty Mieszkaniowej nad uchwatami w zakresie
wskazanym powyzej,

- zawierania uméw stanowiqcych czynnosci przekraczajqce zakres zwykiego
zarzqdu.”,
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zawarte w § 2 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji ,,Burakowska 16” (etap 11 1l);

7.1. W przypadku zbycia nieruchomosci lub udziatu we wspdtwlasnosci nieruchomosci
o ktorych mowa powyzej, Mocodawca zobowiqzuje sie poinformowal nabywce
w umowie zbycia o zakresie wyraZzonej zgody i udzielonego petnomocnictwa oraz
zobowiqzuje sie dotoiy¢ wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjednac
petnomocnictwo w zakresie toZsamym z powyzszym petnomocnictwem.”,

zawarte w § 3 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz w § 3
zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Burakowska 16" (etap | i II)

za niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385" § 1 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020 r. poz. 1740, z p6zn. zm.) co stanowi
naruszenie art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow
(Dz.U. z 2021 r. poz. 275) i zakazuje ich wykorzystywania.

II. 1. Na podstawie art. 23b ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 275), po przeprowadzeniu
postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw naktada na Dantex sp. z o.0. sp. k.
z siedziba w Warszawie srodek usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia zakazu,
o ktérym mowa w art. 23a ww. ustawy, w postaci obowiazku opublikowania w terminie
nie pozniej niz 1 (jednego) miesigca od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji,
na swoj koszt, za posrednictwem strony internetowej Dantex sp. z 0.0. sp. k. z siedziba
w Warszawie (w dacie wydania decyzji jest to strona https://www.dantex.pl/),
o$wiadczenia o nastepujacej tresci:

»Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w decyzji nr DOZIK-12/2022
zdnia 14 czerwca 2022 r. uznal za niedozwolone niektore z postanowien
znajdujacych sig w stosowanych przez Dantex sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w
Warszawie wzorcach umoéw o nazwie:

- ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,,Dobra Wola”
(etap II},

- ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,,Osiedle przy
Arkadii” (budynek A);

- ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,,Burakowska
16” (etap i il).

Wykorzystywanie postanowien uznanych za niedozwolone przez Prezesa UOKIK,
znajdujacych sie w wskazanych powyzej wzorcach umow, zostato zakazane.

Decyzja Prezesa UOKIK nr DOZIK-12/2022 , w sentencji ktorej przytoczone zostaty
postanowienia wzorcow umow uznane za niedozwolone, dostepna jest pod adresem
internetowym www.uokik.gov.pl. Decyzja jest prawomocna.

W zwiazku z powyzZzszym, zakwestionowane przez Prezesa UOKiIK postanowienia
sa bezskuteczne. Bezskuteczno$¢ ta powstaje z mocy prawa i nie jest konieczne
stwierdzenie jej na drodze sadowej.”,

w nastepujacy sposob:
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[1] czarna czcionka (kod szesnastkowy RGB #000000) ARIAL na biatym tle (kod
szesnastkowy RGB #ffffff),

[2] tekst powyzZszego oswiadczenia wyjustowany,

[3] tekst zostanie zamieszczony w gornej czesci strony gtownej domeny
https://www.dantex.pl/ i na kazdej innej stronie internetowej przedsiebiorcy
zastepujacej ww. strone w przysztosci z mozliwoscia zamkniecia informacji przez
uzytkownika; petna tres¢ powyzszego oswiadczenia ma byc widoczna przez caty czas,
gdy uzytkownik jest na stronie (niezaleznie od tego, czy strona jest przez uzytkownika
przewijana) i samodzielnie nie zamknie tej informacji (o$wiadczenie nie moze przybrac
formy np. rotacyjnego banera czy slajdera)”,

[4] czcionka powinna odpowiadac wielkosci czcionki zwyczajowo uzywanej
na ww. stronie internetowej, tekst umieszczony w ramce, o rozmiarze takim, aby byta
ona w catosci wypetniona oswiadczeniem, o ktéorym mowa w niniejszym punkcie,
z uwzglednieniem marginesu 2,5 cm z kazdej strony,

[5] fragment: ,Decyzja Prezesa UOKiK nr DOZIK-12/2022” bedzie stanowic hipertacze
prowadzace do strony internetowej Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
na ktorej na dzien wykonania niniejszego obowigzku publikowane beda decyzje Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (w dniu wydania niniejszej decyzji jest
to strona: https://decyzje.uokik.gov.pl/bp/dec_prez.nsf),

[6] oswiadczenie bedzie utrzymane przez okres co najmniej 6 miesiecy od daty
opublikowania,

[7]1 w przypadku zmiany firmy przedsiebiorcy, jego przeksztatcenia lub przejscia praw
i obowiazkéw na inny podmiot pod jakimkolwiek tytutem, powyzszy obowiazek powinien
zostac zrealizowany odpowiednio przez lub za posrednictwem danego przedsigbiorcy lub
jego nastepcy prawnego, ze wskazaniem firmy dawnej i nowej.

2. Na podstawie art. 23b ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow naktada na Dantex sp. z o.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie
srodek usuniecia trwajacych skutkow naruszenia zakazu stosowania we wzorcach umoéw
zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych, o ktérym mowa
w art. 23a ww. ustawy, w postaci obowiazku opublikowania w terminie nie pozniej niz
1 (jednego) miesiaca od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji, na swoj koszt,
za posrednictwem strony Dantex sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie na portalu
spotecznosciowym Facebook: https://www.facebook.com/ (lub innym, ktéry go
zastapi), oswiadczenia o tresci:

»Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w decyzji nr DOZIK-12/2022
zdnia 14 czerwca 2022 r. uznat za niedozwolone niektore z postanowien
znajdujacych sie w stosowanych przez Dantex sp. z o.0. sp. k. z siedzibg w
Warszawie wzorcach umow o nazwie:

- ,, AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,,Dobra Wola”
(etap II),

- ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,,Osiedle przy
Arkadii” (budynek A);

- ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,,Burakowska
16” (etap 11 1l).
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Wykorzystywanie postanowien uznanych za niedozwolone przez Prezesa UOKIK,
znajdujacych sie w wskazanych powyzej wzorcach umow, zostato zakazane.

Decyzja Prezesa UOKIK nr DOZIK-12/2022, w sentencji ktérej przytoczone zostaty
postanowienia wzorcow umownych uznanych za niedozwolone, dostepna jest pod
adresem internetowym www.uokik.gov.pl. Decyzja jest prawomocna.

W zwigzku z powyzszym, zakwestionowane przez Prezesa UOKIK postanowienia
sa bezskuteczne. Bezskutecznos¢ ta powstaje z mocy prawa i nie jest konieczne
stwierdzenie jej na drodze sadowej.”,

w nastepujacy sposéb:

[1] standardowa, domysing czcionka o wielkosci zwyczajowo uzywanej do tworzenia
komunikatow na wskazanym portalu spotecznosciowym,

[2] fragment oswiadczenia: ,,Decyzja Prezesa UOKiK nr DOZIK-12/2022" bedzie stanowic
hipertacze prowadzace do strony internetowej Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow, na ktorej na dzien wykonania niniejszego obowigzku publikowane beda
decyzje Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw (w dniu wydania niniejszej
decyzji jest to strona: https://decyzje.uckik.gov.pl/bp/dec_prez.nsf),

[3] do tresci oswiadczenia - na jego koncu - dodane zostang znaczniki internetowe
w formie nastepujacych hasztagow: #Dantex, #UOKIK, #decyzjalUOKIK,
#klauzuleabuzywne, #deweloper, #konsumenci,

[4] oswiadczenie bedzie dostepne za posrednictwem strony tego przedsiebiorcy
na portalu spotecznosciowym Facebook {lub innym, ktory go zastapi) przez okres
co najmniej 6 miesiecy od daty opublikowania,

[5] w przypadku zmiany firmy przedsiebiorcy, jego przeksztatcenia lub przejscia praw
i obowiazkdw na inny podmiot pod jakimkolwiek tytutem, powyzszy obowiazek powinien
zostad zrealizowany odpowiednio przez lub za posrednictwemn danego przedsiebiorcy lub
jego nastepcy prawnego, ze wskazaniem firmy dawnej i nowej.

3. Na podstawie art. 23b ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw naktada na Dantex sp. z o.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie
srodek usuniecia trwajacych skutkdw naruszenia zakazu stosowania we wzorcach umoéw
zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych, o ktéorym mowa
w art. 23a ww. ustawy, w postaci obowiazku poinformowania - w terminie nie pozniej
niz 2 (dwdch) miesiecy od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji - wszystkich
konsumentow, ktorzy podpisali akty notarialne oparte o wzorce umow, zawierajgce
postanowienia o ktorych mowa w punkcie | sentencji decyzji, o uznaniu tych
postanowien za niedozwolone oraz o skutkach z tego wynikajgcych; informacja
przekazywana konsumentom bedzie:

[1] w warstwie wizualnej - sporzadzona czcionka w rozmiarze co najmniej 11, kolorze
czarnym i rodzaju Times New Roman,

[2] dostarczona konsumentom za pomoca listow poleconych,
[3] sktadata sie z nastepujacej tresci:

a) w przypadku wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji ,,Dobra Wola” (etap Il):
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LDantex sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw (dalej: Prezes UOKiK) decyzja nr DOZIK-12/2022 z dnia 14
czerwca 2022 r. uznat za niedozwolone postanowienia wzorca umowy ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Dobra Wola” (etap ),
o nastepujacej tresci (..} - nalezy przytoczy¢ tres¢ postanowient uznanych
za niedozwolone.

Prezes UQOKiK zakazat wykorzystywania ww. postanowien. W zwigzku z powyzszym,
przedmiotowe postanowienia nie wiaza Pani/Pana, czyli sa bezskuteczne z mocy prawa
i nie jest konieczne stwierdzanie ich bezskutecznosci na drodze sadowej.

Decyzja Prezesa UOKiK zostata udostepniona na stronie internetowej www.uokik.gov.pl.
Podpis osoby uprawnionej do reprezentacji Dantex sp. z 0.0. sp. k. z siedzibq w Warszawie.”;

b) w przypadku wzorca umowy , AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek A):

LDantex sp. z 0.0, sp. k. z siedzibg w Warszawie informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (dalej: Prezes UOKiK) decyzja nr DOZIK-12/2022 z dnia 14
czerwca 2022 r. uznal za niedozwolone postanowienia wzorca umowy ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii”
{budynek A), o nastepujacej tresci (...) - nalezy przytoczyc tres¢ postanowiern uznanych
za niedozwolone.

Prezes UOKiK zakazat wykorzystywania ww. postanowied. W zwiazku z powyzszym,
przedmiotowe postanowienia nie wiaza Pani/Pana, czyli sq bezskuteczne z mocy prawa
i nie jest konieczne stwierdzanie ich bezskutecznosci na drodze sadowej.

Decyzja Prezesa UOKiK zostata udostepniona na stronie internetowej www.uokik.gov.pl.
Podpis osoby uprawnionej do reprezentacji Dantex sp. z 0.0. sp. k. z siedzibq w Warszawie.”;

c) w przypadku wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA”, stosowanego
przy inwestycji ,,Burakowska 16” (etap 11 I):

»Dantex sp. z o.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (dalej: Prezes UOKiK) decyzja nr DOZIK-12/2022 z dnia 14
czerwca 2022 r. uznat za niedozwolone postanowienia wzorca umowy ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA?”, stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16" (etap
[ i 1), onastepujacej tresci (..) - nalezy przytoczyc tres¢ postanowien uznanych
za niedozwolone.

Prezes UOKiK zakazat wykorzystywania ww. postanowied. W zwiazku z powyzszym,
przedmiotowe postanowienia nie wiaza Pani/Pana, czyli sq bezskuteczne z mocy prawa
i nie jest konieczne stwierdzanie ich bezskutecznosci na drodze sadowej.

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

Podpis osoby uprawnionej do reprezentacji Dantex sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie.”

.Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 3a w zw. z art. 106 ust. 7 pkt 1 uokik ustawy z dnia 16

lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275),
po przeprowadzeniu postepowania w sprawie 0 uznanie postanowie wzorca umowy
za niedozwolone Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow naktada na Dantex
sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie kary pieniezne:
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1) w wysokosci 154.403 zt (sto pieddziesiat cztery tysiace czterysta trzy ziote)
z tytutu naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) w zakresie
opisanym w punkcie | podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji niniejszej decyzji;

2) w wysokosci 308.806 zi (trzysta osiem tysiecy osiemset sze$¢ zitotych) z tytutu
naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) w zakresie
opisanym w punkcie | pedpunktach od 2.1. do 2.4. sentencji niniejszej decyzji;

3) w wysokosci 308.806 zt (trzysta osiem tysiecy osiemset sze$¢ ztotych) z tytutu
naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji ikonsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) w zakresie
opisanym w punkcie | podpunktach od 3.1. do 3.4. sentencji niniejszej decyzji;

4} w wysokosci 231.605 zt (dwiedcie trzydziedci jeden tysigcy szeséset piec ztotych)
Z tytutu naruszenia zakazu, o ktérym mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) w zakresie
opisanym w punkcie | podpunktach od 4.1. do 4.3. sentencji niniejszej decyzji;

5) w wysokosci 77.202 zt (siedemdziesiat siedem tysiecy dwiescie dwa ztote) z tytutu
naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentdw (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) w zakresie
opisanym w punkcie | podpunkcie 5.1. sentencji niniejszej decyzji;

6) w wysokosci 77.202 zt (siedemdziesiat siedem tysiecy dwiescie dwa ztote) z tytutu
naruszenia zakazu, o ktérym mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) w zakresie
opisanym w punkcie | podpunkcie 6.1. sentencji niniejszej decyzji;

7) w wysokosci 77.202 zt (siedemdziesiat siedem tysiecy dwiescie dwa ztote) z tytutu
naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) w zakresie
opisanym w punkcie | podpunkcie 7.1. niniejszej decyzji;

IV.Na podstawie art. 77 i art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) oraz art. 263 § 11 art. 264 § 1 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 735,
Z pozn. zm.) w zwigzku z art. 83 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz.U. z 2021 r. poz. 275), Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw obcigza Dantex sp. z 0.0. sp. k. w Warszawie kosztami postepowania
w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, o ktorym mowa
w pkt | sentencji niniejszej decyzji, w kwocie 116,20 zt i zobowigzuje Dantex sp. z o.0.
sp. k. w Warszawie dozwrotu tych kosztéw Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow w terminie 14 dni od daty uprawomocnienia sie niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W zwiazku z docierajagcymi do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow sygnatami
dotyczacymi dziatalnoéci Dantex sp. z o.0. sp. k. z siedziba w Warszawie (dalej rowniez:
»Spétka” lub ,Przedsiebiorca”), postanowieniem z dnia 6 pazdziernika 2017 r. (sygn.DOIK-
405-11/17/EJ), Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej réwniez: ,,Prezes
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UOKiK”) wszczat postepowanie wyjasniajace majgce na celu wstepne ustalenie m.in., czy
we wzorach umowy wykorzystywanych przez Spolke przy zawieraniu umow przeniesienia
wtasnosci  nieruchomosci, znajduja sie postanowienia mogace stanowic niedozwolone
postanowienia umowne, o ktdorych mowa w art. 385' § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. -
‘Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 z pézn. zm.; dalej rowniez: ,kc”),
co uzasadniatoby wszczecie postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy
za niedozwolone (karta nr 84).

W toku ww. postepowania wyjasniajgcego pismem z dnia 6 pazdziernika 2017 r. Prezes
UOKiK wezwat Przedsiebiorce m.in. do nadestania stosowanych w dniu otrzymania tego
wezwania wzorcow umow ustanawiajacych odrebna wtasno$c¢ nieruchomosci stosowanych
w obrocie konsumenckim w przypadku inwestycjiz [***+**#xsaniinidas] @ [odwiiad] ) Osiedle
przy Arkadii, [****sssassesmanaaas]  Burakowska 16 i Dobra Wola etap 1l (karty nr 85-87).

W odpowiedzi na wezwanie z dnia 27 pazdziernika 2017 r. Spétka wskazata, Zze inwestycje
[Froesmmmanrihiiiind]  gray  [Mrevisrskisadid] ca realizowane przez inne spotki.  Odnosnie
inwestyciji o nazwie ,,Osiedle Przy Arkadii” Przedsiebiorca wskazat, ze jest ona inwestycja
wieloetapowa w catosci realizowana przez Spotke i do pisma zataczyt m.in. wzdr umowy
ustanawiajacej odrebng wtasnosé lokalu mieszkalnego w obrocie konsumenckim w budynku
A inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” (wykorzystywany przez Spotke na dzien otrzymania
ww, wezwania) oraz wzor petnomocnictwa udzielanego przez konsumentdw nabywajacych
tokal w budynku A (wykorzystywany przez Spotke na dzieh otrzymania przedmiotowego
wezwania). Podobnie w odniesieniu do inwestycji ,,Burakowska 16” Przedsiebiorca wskazat,
ze jest ona inwestycja dwuetapowa w caltosci realizowang przez Spotke, zataczajac
do pisma m.in. wzor umowy ustanawiajacej odrebng wtasnos¢ lokalu mieszkalnego
w obrocie konsumenckim w inwestycji ,Burakowska 16” etap | oraz projekt umowy
sprzedazy miejsca postojowego/komorki lokatorskiej w etapie Il (wykorzystywany przez
Spotke na dzien otrzymania ww. wezwania), wzor petnomocnictwa udzielanego przez
konsumentow nabywajacych lokal w inwestycji ,,Burakowska 16” (wykorzystywany przez
Spotke na dzied otrzymania przedmiotowego wezwania) oraz nowy projekt wzoru
petnomocnictwa. W przypadku inwestycji o nazwie ,Dobra Wola”, Przedsiebiorca wskazat,
7e sktada sie ona z czterech etapow i jest realizowana w catosci przez Spétke. Do pisma
Przedsiebiorca zataczyt m.in. wzdr umowy ustanawiajacej odrebng wtasno$¢ lokalu
mieszkalnego w obrocie konsumenckim w inwestycji ,,Dobra Wola II” (wykorzystywany
przez Spotke na dzien otrzymania przedmiotowego wezwania) oraz wzdr petnomocniciwa
udzielanego przez konsumentow nabywajacych lokal w inwestycji ,,Dobra Wola 1I”
(wykorzystywany przez Spétke na dzien otrzymania przedmiotowego wezwania) - karty
nr 339-342.

Przeprowadzenie postepowania wyjasniajacego pozwolito stwierdzic, ze istniejg przestanki
do wszczecia postepowania w sprawie o0 uznanie postanowien wzorcow umowy
za niedozwolone, co nastapito na podstawie postanowienia Prezesa UOKIK z dnia
26 czerwca 2018 r. (karty nr 5-12). Pismem z dnia 26 czerwca 2018 r. Prezes UOKIK
zawiadomit Spotke o wszczeciu postepowania, a takze o mozliwosci ustosunkowania sie
do zarzutow przedstawionych w postanowieniu o jego wszczgciu, zgodnie z art. 50 ust. 3
ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéow (Dz.U. z 2021 r.
poz. 275; dalej: ,,uckik”) - karty nr 1-4.

Swoje stanowisko Spdtka przedstawita w pismach z dnia 17 lipca 2018 r. oraz 22 sierpnia
2018 r. W pierwszym z ww. pism (dalej rowniez jako: ,odpowiedz na zawiadomienie”)
Spotka wskazywata, ze od momentu, w ktorym otrzymata zapytanie Prezesa UOKiIK
dotyczace tresci petnomocnictw, ,aktywnie wspdtdziata z Urzedem”, odpowiadajac
na kazde z kierowanych do Przedsigbiorcy pism. Spotka wskazata przy tym, ze zalecenia
formutowane przez Prezesa UOKIK byty przez nia uwzgledniane i wprowadzane do tresci
wzorcow umoéw, co dotyczyto m.in. wyodrebnienia ze wzorca umowy aktu notarialnego
przeniesienia wtasnosci postanowien dotyczacych udzielanych przez konsumentow
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petnomocnictw. W pismie tym Spoétka wniosta réwniez o umorzenie niniejszego
postepowania (karty nr 13-19}.

Przy drugim z ww. pism (z 22 sierpnia 2018 r.) Spotka przekazata projekt petnomocnictwa,
wskazujac na zamiar proszenia o jego udzielenie konsumentdéw nabywajacych lokal
w budynku etapu fli inwestycji ,,Dobra Wola”. Spdtka wskazata przy tym, ze projekt ten
jest wynikiem zobowiagzania sie przez nig w odpowiedzi na zawiadomienie do kolejnego
przegladu tresci proponowanych petnomocnictw. Spotka wskazata przy tym, ze w stosunku
do dotychczas proponowanej tresci petnomocnictw w inwestycji ,,Dobra Wola” usuneta
m.in. uprawnienie do dziatania w imieniu nabywcow lokali w sytuacji zmiany wysokosci
udziatu w nieruchomosci wspolnej (ktora to modyfikacja w ocenie Przedsiebiorcy nie jest
korzystna dla konsumentow). Ponadto Spétka wskazata, ze w przekazanym projekcie
starata sie w mozliwie najszerszym zakresie dookresli¢ doktadny przedmiot umocowania,
o ktore bedzie prosi¢ przysztych nabywcow (karty nr 17-19).

Prezes UOKIK postanowieniem z dnia 17 pazdziernika 2018 r. zaliczyt w poczet dowoddw
w niniejszym  postepowaniu  materiat dowodowy zgromadzony w  postepowaniu
wyjasniajagcym prowadzonym pod sygn. DOIK-405-11/17/E) oraz zawiadomienia
konsumentdw (karty nr 27-28).

Po dokonaniu analizy zebranych informacji pismem z dnia 28 pazdziernika 2021 r. Prezes
UOKiK wezwat Przedsiebiorce do przedstawienia dodatkowych informacji i dokumentéw
(karty nr 912 1 913).

W odpowiedzi z dnia 9 listopada 2021 r. Przedsiebiorca wskazat, ze zrealizowat juz
w catosci inwestycje ,,Dobra Wola” (etap Il}, jak rowniez inwestycje ,,Osiedle przy Arkadii”
(budynek A) oraz ,Burakowska 16” (etap 11 ll}. Tym samym nie stosuje juz ww. wzorcodw
umowy w zakresie ww. inwestycji. Spotka wskazala rowniez, ze obecnie petnomocnictwa
udzielane w oparciu o ww. wzorce umow nie sg juz przez nig wykorzystywane. Spétka
poinformowata roéwniez o trzech przypadkach, w ktorych doszto do wypowiedzenia jej tego
rodzaju petnomocnictw (w tym w jednym wypadku nie przez konsumenta, lecz przez
spotke). Zgodnie z informacja przekazang przez Spotke w stosunku do nabywcow lokali
zbywajacych nieruchomosc¢ lub udziat we wspdtwtasnosci nieruchomosci, w przypadku
stwierdzenia niezastosowania sie przez nich do postanowienia wskazanego w punkcie 7.1.
zawiadomienia Prezesa UOKiK z dnia 26 czerwca 2018 r.!, nie byty podejmowane zadne
dziatania (karty nr 928 i 929).

Postanowieniem z dnia 23 listopada 2021 r. Prezes UOKIK sprostowal z urzedu oczywiste
omytki w postanowieniu z dnia 26 czerwca 2018 r. o wszczeciu postepowania w sprawie
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone w zwiazku z podejrzeniem
stosowania przez Dantex sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie we wzorcach umoéw
niedozwolonych postanowien o ktérych mowa w art. 385' § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (karty nr 930-941).

Nastepnie pismem z dnia 29 listopada 2021 r. Prezes UOKiK wezwat Spotke do:

' Tj. postanowienia o tresci: ,W przypadku zbycia nieruchomosci lub udzigiu we wspdtwiasnosci
nieruchomosci o ktdrych mowa powyzej, Mocodawca zobowigzuje sie poinformowac nabywce
w umowie zbycia o zakresie wyrazonej zgody i udzielonego petnomocnictwa oraz zobowiqzuje sie
dotozyl wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjednal peinomocnictwo w zakresie toisamym
Z powyZszym pefnomocnictwem.”, zawartego w §8 3 zd. 2 wzorca umowy pn. ,AKT NOTARIALNY.
PELNOMOCNICTWA?”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” {budynek A) oraz w § 3 zd.
2 wzorca umowy pn. LAKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»Durakowska 16" {etap 11 li).
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1. wskazania, kiedy Przedsiebiorca =zaniechal stosowania wzorcow umowy
wskazanych przez Prezesa UOKiK w zawiadomieniu z dnia 26 czerwca 2018 r.?
oraz przedstawienia dowoddw na ww. okoliczno$¢. Ponadto nalezato wskazac,
co Przedsiebiorca miat na mysli stwierdzajac, Zze nie stosuje juz ww. wzorcow
umow ,,w zakresie ww. inwestycji”;

2. wskazania, czy ,kolejne etapy inwestycji” i ,nowa inwestycja”, o ktdrych
mowa w postanowieniach wskazanych w punkcie 5.1. oraz 6.1. zawiadomienia
Prezesa UOKIK z dnia 26 czerwca 2018 r. zostaty juz w petni zrealizowane (karty
nr 942-944).

W odpowiedzi w pismie z dnia 6 grudnia 2021 r. Przedsiebiorca wskazat, ze ,wedlug
najlepszej wiedzy Spotki, po wszczeciu niniejszego postepowania, Spotka wprowadzita
zmiany w petnomocnictwach, usuwajqc klauzule zakwestionowane przez Prezesa UOKiK
Stalo sie to juz w 2018 roku, po poinformowaniu Spotki o zaistniatej sytuacji.” Ponadto
Spotka wskazata, ze W pismie z dnia 9 listopada 2021 roku znalazto sie sformutowanie
W zakresie ww. inwestycji” tu Spotka miata na mysli inwestycje, co do ktorych wszczeto
postepowanie przez UOKiK, a wiec Przy Arkadii bud. A oraz Burakowska 16 (etap | i {l},
Dobra Wola’ r”'emr”‘ej jednak Spéfka UZUpefnia, I'Z' [**********'k******************************

Rk ddk fekdkikdhkdihkdddhhkdehkkk ki kkkkkkdhkkdikhhkkx] I
.

Jednoczesnie w ww, pismie Spétka przedstawita wniosek dowodowy, wskazujac: ,Jako
dowod, Spétka wnosi na podstawie art. 52 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji i konsumentéw o przeprowadzenie dowodu z przestuchania Swiadkow:

1) [****************************************************************************************************1\'*

kit ) na okolicznos¢  zaprzestania  pobierania  petnomocnictw
o zakwestionowanej przez Prezesa UOKIK tresci, czasie wprowadzonych zmian;
tresci pobieranych obecnie petnomocnictw (dotyczy wszystkich inwestycji).

2) [***************************************w**************************************************************

AR RRRRRRTRRR
], na

okolicznos¢  zaprzestania  pobierania  petnomocnictw
o zakwestionowanej przez Prezesa UOKIK tresci, czasie wprowadzonych zmian;
tresci pobieranych obecnie petnomocnictw (dotyczy inwestycji Dobra Wola).

3) [***************************'k*'k************1\'*****************************i****************************]

na okolicznos¢ zaprzestania pobierania petnomocnictw 0 zakwestionowanej przez
Prezesa UOKIK tresci, czasie wprowadzonych zmian; tresci pobieranych obecnie
petnomocnictw (dotyczy inwestycji Przy Arkadii, Burakowska).

4) [****************************************************************************‘k*********i**************]

na ckolicznos¢ zaprzestania pobierania petnomocnictwo zakwestionowanej przez
Prezesa UOKIK tresci, czasie wprowadzonych zmian, tresci pobieranych obecnie
petnomocnictw (dotyczy inwestycji Przy Arkadii, Burakowska).”

Spétka wniosta rowniez o ,przeprowadzenie dowodu z przykiadowego petnomocnictwa
stosowanego przez Spotke - tu: inwestycja Przy Arkadii bud. B, jako dowdd zaprzestania
stosowania zakwestionowanych klauzul.”

Ponadto w ww. pismie Spotka zawarta wniosek o przeprowadzenie rozprawy na podstawie
art. 60 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentow. Jako jego
uzasadnienie Spotka wskazala, ze ,w zwiqzku z wnioskiem przeprowadzenie dowodu

2 Tj. ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowany przy inwestycji ,Dobra Wola” (etap II);
»AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowany przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek
A); ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowany przy inwestycji ,,Burakowska 167 (etap 11 II).
3 Pisownia oryginalna.
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z przestuchania 4 sSwiadkéw, uzasadnione jest przestuchanie ich w trakcie rozprawy,
na ktorej stanowisko bedzie mogt przedstawic rowniez reprezentant Spotki.”

W pismie tym Spotka wskazata rowniez, ze ,Przedsiewziecie deweloperskie w rozumieniu
art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, okreslane jako ,kolejne etapy inwestycji” i ,nowa inwestycja”,
o ktorych mowa w postanowieniach wskazanych w punkcie 5.1. oraz 6.1. zawiadomienia
Prezesa UOKiK z dnia 26 czerwca 2018 roku zostaly w petni zrealizowane, [********

FREKRAAAKAKRAKRKKAERRRRIRRIAIRRRRKRRRRIRRRRKEET R RATRRERATRAkRATREkRRERhThdkhhhhhhkhhhkhdhhhkihhdddhhiddhhkidhhihhrhviRids
FhhkhhkhhkkkhhkkkkkhkhhdhhhhdiddhhikhhdhhhddhidhhidtbiddbhhihhbhihhhdhdhhidddhhhdrhhhiidhidkRLReRRARBVRIFATRARRBER
dkkhkhkhkhhirdrhhik AR RIARRAKRIIKREAKERRAERIERERRSERARAREIRRERERERRERRERRIRERRERAARAET AR AR R AR A TRk dhh kI kT Rk khikihkhik
E T L e T L R b et e s T L S T R T L e R R P e e e e P L R e R L e e b
RRRRRRARAKKRRARAKIRIEERREIRAKRELRAKEIRIRRRERIEZRRERI KA RRRIRRRIARRERA IR T RI T RhkRhTkhkhhkhhhhhdkhkdhhhddhhhdihhhdkhidhkiihdd

KRARKEAKKRERKRR Rk KA *hXdhhkhbhihhihdhhhrihdihidhrdhhhbhhiddhhiddhhidihdtddiokihdlh 1?7
1" (karty nr 947-949).

W pismach z dnia 18 stycznia 2022 r., 17 lutego 2022 r. oraz 6 kwietnia 2022 r. Prezes
UOKiK wezwat Spdtke do przedstawienia informacji o osiagnietym obrocie (karty nr 950-
951, 963 i 964 oraz 966 i 967). Odpowiedzi na ww. wezwania Spotka przedstawita
w pismach z dnia 21 stycznia 2022 r. (karta nr 962) oraz z dnia 11 kwietnia 2022 r. (karty
nr 969). W pismie z dnia 11 kwietnia 2022 r., w odpowiedzi na wezwanie do przedstawienia
sprawozdania finansowego za 2021 r. Spitka wskazata, ze ,,nie moze na dzien dzisiejszy
przekaza¢ podpisanego sprawozdania finansowego Spotki za 2022 r.” Zgodnie
z wyjasnieniami Spotki ,w zwiazku z wejsciem w zycie rozporzadzenia Ministra Finansow
zdnia 7 marca 2022 r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie okresienia innych
terminow wypetnienia obowiazkow w zakresie ewidencji oraz w zakresie sporzadzenia,
zatwierdzenia, udostepnienia i przekazania do wtasciwego rejestru, jednostki (ub organu
sprawozdan lub informacji (Dz. U. z 2022 r., poz. 561), zgodnie z trescia § 1 ust. 2 pkt 1
rozporzadzenia termin na sporzadzenie i ztoZzenie sprawozdania finansowego za 2022 r.
zostat przediuzony o 3 miesiace tj. do dnia 30 czerwca 2022 r.” Spotka co prawda w pismie
odwotata sie do sprawozdania finansowego za 2022 r., jednakze uznaé nalezy, ze nastapito
to omytkowo, a wyjasnienia Spotki odnosza sie do sprawozdania za 2021 r. Jednocze$nie
wskazac nalezy, ze Spotka nie przekazata w odpowiedzi na wezwanie informacji o obrocie
za rok obrotowy poprzedzajacy 2021 r. oraz sprawozdania finansowego za ten okres,
zgodnie z art. 106 ust. 7 uokik.

W zwigzku z powyzszym postanowieniem z dnia 5 maja 2022 r. Prezes UOKIK zaliczyt
na poczet dowodow w niniejszym postepowaniu informacje dotyczace obrotu osiggnietego
w 2020 r. uzyskane od Przedsiebiorcy w toku prowadzonego wobec niego postepowania
w sprawie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw (sygn. DOZIK-
1.610.6.2018.KT) - karta nr 970.

Pismem z dnia 6 kwietnia 2022 r. zawiadomiono Spdtke o mozliwosci przegladania akt
i wypowiedzenia sie w sprawie zebranego materiatu dowodowego (karty nr 966-967).
Przedsiebiorca nie skorzystat z ww. mozliwosci.

W pismie z dnia 17 maja 2022 r. skierowano do Przedsiebiorcy ponowne zawiadomienie
o mozliwosci zapoznania sie z materiatem zgromadzonym w aktach postepowania
i ewentualnego uzupetnienia stanowiska. Przedsigbiorca nie skorzystat z tej mozliwosci.

Prezes UOKIK ustalit nastepujacy stan faktyczny

Dantex sp. z 0.0. sp. k. jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000472248. Przedmiotem przewazajacej dziatalnosci Spotki
sa roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych.

W ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, w stosunkach z konsumentami Spotka
postugiwata sie m.in. wzorcami umow pn.:
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1) ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA” (stosowany przy inwestyciji ,Osiedle przy
Arkadii” (budynek A));

2) ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNICTWA” (stosowany przy inwestycji ,Burakowska
16” (etap i 11));

3) ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA” (stosowany przy inwestycji ,,Dobra Wola”
(etap ).

W ww. wzorcach umow zawarte byty m.in. postanowienia o tresci:

1.1. ,(..) udzielajqg petnomocnictwa spélce pod firmg Dantex spdtka z ograniczonq
odpowiedzialnoscia Spdtka komandytowa w Warszawie lub jej nastepcy prawnemu
i wyrazajq zgode na dokonywanie przez Spdtke dalszego podziatu do korzystania
Z powyzszego lokalu niemieszkalnego stanowiqgcego wielostanowiskowy garaz podziemny
na poziomie -1 budynku (...) w czesci obejmujqcej udziat Spotki we wspdtwlasnosci tegoz
lokalu oraz miejsca postojowe | pomieszczenia gospodarcze (komorki lokatorskie) nie
podzielone do korzystania i upowaznia jq do dokonania przez Spotke dalszego podziatu
do korzystania z powyzszego lokalu niemieszkalnego (...)."

(8 2.1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»Dobra Wola” (etap il)) (karta nr 130);

1.2. ,Mocodawca oswiadcza, Ze (...):

4) ustanawia spétke pod firmq Dantex spotka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq Spétka
komandytowa z siedzibq w Warszawie petnomocnikiem do czasu ustanowienia odrebnej
wtasnosci ostatniego lokalu w budynku potoinym na Nieruchomosci Wspdlnej oraz
przeniesienia jego wiasnosci i upowaznia te Spotke:

a) do zawierania uméw ¢ sposobie korzystania z nieruchomosci wspolnej, w tym
petnomocnictwa do ustanawiania i zmiany sposobu Korzystania z nieruchomosci wspolnej
oraz ujawnienia go w ksiedze wieczystej, (...)"

(8 1.1. pkt 4 lit. a wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz § 1.1. pkt 4 lit. a wzorca umowy
#AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16”
(etap 11 11)) (karty nr 311 oraz 213);

2.1. ,(...) wyrazajq zgode i udzielajq petnomocnictwa spotce pod firmq Dantex spotka
z ograniczonq odpowiedzialnosciq Spotka komandytowa w Warszawie lub jej nastepcy
prawnemu, do dokonania ewentualnej zmiany wysokosci udziatu w nieruchomosci wspolnej
zwigzanego z lokalem mieszkalnym [ub z lokalem niemieszkalnym stanowiqcym
wielostanowiskowy garaz podziemny (ktére to: lokal mieszkalny oraz udziat
we wspotwlasnosci lokalu niemieszkalnego stanowiqcego wielostanowiskowy garaz zostaly
nabyte od Spotki na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego i jego sprzedazy oraz umowy sprzedazy zawartych z tq Spétka), ktory jest
stosunkiem powierzchni uzytkowej poszczegolnego lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do tqcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi - wyliczonymi stosownie do art. 3 ust. 3 wyZej
powotanej ustawy o wiasnosci lokali, w sytuacji wystgpienia ewentualnych zmian
powierzchni uzytkowej lokali wydzielanych z budynku posadowionego przy (..}, ktore
to zmiany wywierajq bezposredni wptyw na wysokos¢ udziatéow w Nieruchomosci Wspolnej
zwiqzanych z tymi lokalami - wyliczonym stosownie do art. 3 ust. 3 wyZej powolanej
ustawy o witasnosci lokali (...)”
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(§ 2.3 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
,Dobra Wola” (etap II)) {(karty nr 129 i 130);

2.2. , Mocodawca oswiadcza, Ze:

1) ustanawia spotke pod firmq Dantex spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq Spotkq
komandytowa z siedzibq w Warszawie (...) petnomocnikiem i upowaznia te Spotke do:

- dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy
w zakresie wysokosci udzialu w nieruchomosci wspdlnej zwiqzanego z [lokalem
mieszkalnym lub lokalem niemieszkalnym stanowiqcym wielostanowiskowy garaz
podziemny (ktory to lokal mieszkalny zostat nabyty na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wilasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zawartej z tq Spotkq oraz udziat
we wspotwlasnosci  lokalu niemieszkalnego stanowiqcego wielostanowiskowy garaz
podziernny, ktory zostal nabyty od Spétki na podstawie umowy sprzedazy), zgodnie
Z wypisami z kartoteki [lokali uwzgledniajqcymi powierzchnie wszystkich lokali
wydzielonych z budynku, w sytuacji wystqgpienia ewentualnych zmian powierzchni
uzytkowej lokalu [ub lokali wydzielanych z budynku posadowionego na nieruchomosci
gruntowej (..}, lub w sytuacji wydania btednego dokumentu odnoszqcego sie
do powierzchni uzytkowej lokalu, ktore to zmiany wywierajq bezposredni wplyw
na wysokos¢ udziatow w Nieruchomosci Wspdlnej zwiqzanych z tymi lokalami i ujawnienia
tych zmian w ksiedze wieczystej, (..)"

(8 1.1. pkt 1 wzorca umowy pn. ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A)) (karta nr 312});

Mocodawca oswiadcza, ze:

1) ustanawia spotke pod firmq Dantex Spétka z ograniczonq odpowiedzialnoscig spétkq
komandytowa z siedzibq w Warszawie (...) petnomocnikiem i upowaznia te Spotke do:

- dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy
w zakresie wysokosci  udziatu w nieruchomosci wspolnej zwiqzanego z lokalem
mieszkalnym (ub lokalem niemieszkalnym stanowiqcym wielostanowiskowy garaZ
podziemny (ktory to lokal mieszkalny zostat nabyty na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zawartej z tq Spotkq oraz udziat
we wspotwiasnosci  lokalu niemieszkalnego stanowiqcego wielostanowiskowy garaz
podziemny, ktéry zostat nabyty od Spotki na podstawie umowy sprzedazy), zgodnie
z wypisami z kartoteki lokali uwzgledniajqcymi  powierzchnie wszystkich (okali
wydzielanych z budynkéw, w sytuacji wystgpienia ewentualnych zmian powierzchni
uzytkowej lokalu lub lokali wydzielanych z budynku posadowionego na nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste (..}, lub w sytuacji wydania btednego dokumentu
odnoszqcego sie do powierzchni uzytkowej lokalu, ktore to zmiany wywierajq bezposredni
wplyw na wysokos¢ udzialow w Nieruchomosci Wspolnej zwiqzanych z tymi {okalami
i ujawnienia tych zmian w ksiedze wieczystej, (...)"”

(8 1.1. pkt 1 wzorca umowy ,, AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Burakowska 16” (etap | i Il)) (karta nr 214);

2.3. ,Mocodawca ponadto oswiadcza, Ze:

1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzqd (Zarzqdce) Nieruchomosci Wspolnej a takze
Spotke pod firmq Dantex spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq Spotka komandytowa
Z siedzibq w Warszawie:
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- ustalenia i zmian wysokosci udziatdow w Nieruchomosci Wspélnej, w tym zwiqzanych
z powotanymi wyzej lokalami, po uzyskaniu wypiséw z kartoteki lokali uwzgledniajqcych
powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z powotanych wyzej budynkow, (...)"

(8 2 pkt 1 zd. 1 wzorca umowy , AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A)) (karta nr 310});

~Mocodawca ponadto oswiadcza, Ze:
1)} wyraza zgode na dokonanie przez Zarzqd (Zarzqdce) Nieruchomosci Wspdlnej:

- ustalenia wysokosci udziatdow w Nieruchomosci Wspdlnej, w tym zwiqzanych
z powotanymi wyzej lokalami, po uzyskaniu wypisow z kartoteki lokali uwzgledniajqcych
powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z powotanych wyzej budynkow, (...)"”

(5§ 2 pkt 1 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Burakowska 16" (etap |1 Il)) (karta nr 212);

2.4, ,Mocodawca oswiadcza, ze {...):

4) ustanawia spotke pod firmg Dantex Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq Spotka
komandytowa z siedzibq w Warszawie petnomnocnikiem do czasu ustanowienia odrebnej
wlasnosci ostatniego lokalu w budynku potozonym na Nieruchomosci Wspdlnej oraz
przeniesienia jego wiasnosci i upowaznia te Spotke (...)

b) do udziatu w zebraniach wspdlnoty i glosowania za uchwatami w przedmiocie zmiany
przeznaczenia niewyodrebnionych lokali mieszkalnych usytuowanych w budynku poloznym
na Nieruchomosci Wspolnej na lokale niemieszkalne - uzytkowe, potgczenia lokali i podziat
lokalu oraz wynikajqcej z tego faktu zmiany wysokosci udziatdw zwiqzanych z lokalem
nabywcy w hieruchomosci wspolnej, stosowanie do art. 22 ust. 3 pkt.5a ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali, {...)”

(§ 1.1. pkt 4 lit. b wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A) oraz § 1.1. pkt 4 lit. b wzorca umowy
LAKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,Burakowska 16”
{etap 11 il)) (karty nr 311 oraz 213);

3.1, ,(..) oswiadczajq, iz DANTEX spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq Spdtka
komandytowa w Warszawie lub jej nastepca prawny moze by¢ drugq stronq czynnosci
prawnych dokonywanych w oparciu o umocowania wynikajqce z pelnomocnictw
udzielonych przez niego spdlce w tym akcie oraz DANTEX Spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciq Spétka komandytowa w Warszawie lub jej nastepca prawny moze takze
reprezentowac wszystkie strony tych czynnosci prawnych dokonywanych w oparciu
o petnomocnictwa udzielone jej w niniejszym akcie notarialnym.”

(8 2.5 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Dobra Wola” (etap 1)) (karta nr 129);

3.2, ,Mocodawca ponadto oswiadcza, Ze powyzZej opisany zakres petnomocnictwa
upowaznia petnomocnika do udzielania dalszych petnomocnictwa, moze on takze by¢ drugq
strong czynnosci lub jq reprezentowac”

(8 1.2. wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz § 1.2. wzorca umowy ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,Burakowska 16” (etap
i) (karty nr 310 oraz 212);
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3.3. ,Mocodawca oswiadcza, Ze wyraza zgode, aby Zarzqd (Zarzadca) Nieruchomosci
Wspdlnej a takze spétka pod firmq Dantex spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq Spotka
komandytowa z siedzibq w Warszawie byli uprawnieni do dziatania w imieniu pozostatych
wspotwiascicieli (cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej) oraz do dziatania jako druga strona
czynnosci oraz byli uprawnieni do ustanawiania dalszych petnomocnikow.”

(8 3 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A)) (karta nr 310});

~Mocodawca oswiadcza, ze wyraza zgode, aby Zarzad (Zarzqdca) Nieruchomosci Wspélnej
byt uprawniony do dziatania w imieniu pozostatych wspotwiascicieli (cztonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej) oraz do dziatania jako druga strona czynnosci oraz byt uprawniony
do ustanawiania dalszych petnomocnikéw.”

(8§ 3 zd. 1 wzorca umowy , AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Burakowska 16” (etap | i 1l)} (karta nr 212});

3.4. ,Mocodawca oswiadcza, 7ze powyzej opisany zakres petnomocnictw upowazniac bedzie
petnomocnika do udzielania dalszych petnomocnictw, moze on takze byC drugq stronq
czynnosci lub jq reprezentowac.”

(8 4 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz w § 4 zd. 1 wzorca umowy LAKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16" (etap
i) (karty nr 310 oraz 212);

4.1. ,Jednoczesnie kupujqcy zrzekajq sie odwotania powyzszych petnomocnictw do czasu
ustanowienia odrebnej witasnosci ostatniego z lokali wybudowanych w ramach
realizowanej przez Sprzedajqcego Inwestycji pod nazwq (...), a ponadto oswiadczajq,
Ze umocowania wynikajqce z tych petnomocnictw nie wygasnq z ich smierciq, przy czym
nieodwotalnosc i niewygasalnosé tych petnomocnictw zostata ograniczona do dnia 31 marca
2021 r."

(§ 2.5 zd. 3 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,Dobra Wola” (etap I1)) (karta nr 129);

4.2. ,Mocodawca zrzeka sie prawa odwotania tych petnomocnictw oraz postanawia,
Ze petnomocnictwa te nie wygasajq z chwilq smierci Mocodawcy, pod warunkiem,
Ze petnomocnictwa te nie bedq wykorzystywane do dziatania na szkode Mocodawcy, przy
czym petnomocnictwa te wygasajq z chwilg ustanowienia odrebnej wiasnosci ostatniego
lokalu (mieszkalnego {ub niemieszkalnego)} wybudowanego w rammach realizacji inwestycji
pod nazwg {(...)"

(8§ 4 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek A)) (karty nr 309-310);

4.3, ,Mocodawca zrzeka sie prawa odwotania tych petnomocnictw oraz postanawia,
Ze petnomocnictwa te nie wygasajq z chwilq smierci Mocodawcy.”

(8 4 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Burakowska 16” (etap 11 1l)) (karta nr 212);

5.1. ,,Mocodawca oswiadcza, Ze (..):

5) wyraza zgode dla spotki pod firmg Dantex spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq
Spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie jako wspétwtasciciela gruntu oraz
posadowionego na nim budynku na dysponowanie nieruchomosciq gruntowq, (...) do dnia
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zakoniczenia realizacji wieloetapowej Inwestycji pod nazwq (nazwa inwestycji - przypis
witasny), na dysponowanie powyZszq nieruchomosciq na cele budowlane w tym
samodzielnego podejmowania decyzji zwiqzanych z realizacjq kolejnych etapow inwestycji
pod nazwq (nazwa inwestycji - przypis wtasny), w tym rozbudowy i modernizacji urzqdzeri
i instalacji, zlokalizowanych lub lokalizowanych na nieruchomosci obciqzonej, {...)

Mocodawca oswiadcza, ze w ramach powyzszego pefnomocnictwa, petnomocnik
upowazniony jest do dokonywania wszelkich czynnosci wobec organdw paristwowych,
samorzqdowych, oséb prawnych i fizycznych, w tym do skiadania wnioskow o wydanie
i odbidr wszelkich dokumentdéw oraz do odbioru wszelkiej korespondencji w zakresie
opisanym powyzej”

(8 1.1. pkt 5 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA", stosowanego przy
inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A)) (karty nr 3101 311);

,Mocodawca oswiadcza, Ze (...):

5) wyraza zgode dla spotki pod firmq Dantex spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciqg
Spotka komandytowa z siedzibq w Warszawie jako wspdtuzytkownika wieczystego gruntu
oraz wspolwltasciciela posadowionego na Nieruchomosci budynku, do dnia zakoriczenia
realizacji na dziatkach gruntu (...) inwestycji budowy budynkdéw mieszkalnych pod nazwq
(nazwa inwestycji - przypis wtasny), na dysponowanie Nieruchomosciq na cele budowlane
w tym samodzielnego podejmowania decyzji zwiqzanych z realizacjq kolejnych etapdw
inwestycji p.n. (nazwa inwestycji - przypis wtasny), w tym rozbudowy i modernizacji
urzqdzen i instalacji, zlokalizowanych lub [okalizowanych na nieruchomosci obciqzonej,

()

Mocodawca oswiadcza, ze w ramach powyiszego petnomocnictwa, petnomocnik
upowazniony jest do dokonywania wszelkich czynnosci wobec organdw paristwowych,
samorzqdowych, oséb prawnych i fizycznych, w tym do sktadania wnioskéw o wydanie
i odbidr wszelkich dokumentoéw oraz do odbioru wszelkiej korespondencji.”

(8 1.1. pkt 5 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Burakowska 16” (etap | i 1l)) (karty nr 212-213);

6.1. ,Mocodawca ponadto oswiadcza, ze:

1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzqd (Zarzqdce) Nieruchomosci Wspélnej a takze
spotke pod firmqg Dantex spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq Spotka komandytowa
z siedzibq w Warszawie: (...)

- sktadania oswiadczeri w ramach procesu budowlanego (w tym o prawie do dysponowania
nieruchomosciq na cele budowlane}), w zakresie wynikajqcym z realizacji przez
Sprzedajqcego lub spétke z nim powigzang, kolejnych etapow inwestycji budowlanej lub
nowej inwestycji, ktére bezposrednio mogq dotyczyc Nieruchomosci Wspdlnej, zwiqzanych
réwniez z wystepowaniem przez Sprzedajqcego o decyzje administracyjne oraz ich zmiany,
zezwolenia i uzgodnienia niezbedne do realizacji kolejnych etapdw, w tym réwniez
skiadania oswiadczen (ub zawierania umow w przedmiocie ustanowienia na nieruchomosci,
(...), dodatkowych stuzebnosci bqdz uzytkowari na rzecz dostawcow lub gestordow mediow,

2) udziela Zarzqdowi (Zarzqdcy) nieruchomosci wspolnej petnomocnictwa do:

- glosowania na Zgromadzeniu Wspélnoty Mieszkaniowej nad uchwatami w zakresie
wskazanym w pkt 1) niniejszego paragrafu powyzej,

Urzad Ochrony Konkurencii § Konsumentow tel, +48 22 556 04 24 < faks +48 22 827 67 41
pl. Powstadcdw Warszawy 1 < 00-930 Warszawa dozik@uokik.gov.pl < www.uokik.gov.pl 20




- zawierania umow stanowiqcych czynnosci przekraczajgce zakres zwykiego zarzqdu
w zakresie udzielonego petnomocnictwa.”

(8 2 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»Osiedle Przy Arkadii” (budynek A)) (karta nr 310);

»Mocodawca ponadto oswiadcza, Ze:
1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomosci Wspdlnej: (...)

- sktadania oswiadczert w ramach procesu budowlanego (w tym o prawie do dysponowania
nieruchomosciq na cele budowlane}, w zakresie wynikajgcym z realizacji przez
Sprzedajacego lub spétke z nim powiqzang, kolejnych etapdw inwestycji budowlanej (ub
nowej inwestycji, ktére bezposrednio mogq dotyczyc¢ Nieruchomosci Wspdlnej, zwiqzanych
rowniez z wystepowaniem przez Sprzedajqcego o decyzje administracyjne oraz ich zmiany,
zezwolenia i uzgodnienia niezbedne do realizacji kolejnych etapdw, w tym rowniez
sktadania oswiadczen lub zawierania umow w przedmiocie ustanowienia na nieruchomosci,
(...), dodatkowych stuzebnosci badz uzytkowan na rzecz dostawcow lub gestorow medidw,

2) udziela Zarzqdowi (Zarzgdcy) nieruchomosci wspélnej petnomocnictwa do:

- glosowania na Zgromadzeniu Wspdlnoty Mieszkaniowej nad uchwatami w zakresie
wskazanym powyze],

- zawierania umow stanowiqcych czynnosci przekraczajqce zakres zwyktego zarzqdu.”

(§ 2 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycii
,Burakowska 16” (etap 11 Il)) (karta nr 212});

7.1. W przypadku zbycia nieruchomosci lub udziatu we wspétwlasnosci nieruchomosci
o ktorych mowa powyzej, Mocodawca zobowiqzuje sie poinformowac nabywce w umowie
zbycia o zakresie wyrazonej zgody i udzielonego petnomocnictwa oraz zobowiqzuje sie
dotozy¢ wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjednac petnomocnictwo w zakresie
toZzsamym z powyZzszym petnomaocnictwem.”

(8 3 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz § 3 zd. 2 wzorca umowy ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16” (etap
1ifl)) (karty nr 310 oraz 212).

Z uzyskanych przez Prezesa UOKiK informacji wynika, ze Spotka stosowata ww. wzorce
co najmniej od dnia 13 pazdziernika 2017 r. (tj. dzien otrzymania wezwania Prezesa UOKiK
z dnia 6 pazdziernika 2017 r.).

(dowdd: pismo Spotki z dnia 27 paZdziernika 2017 r., karty nr 339-342, pismo Prezesa
UOKiK z dnia 6 pazdziernika 2017 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, karty
nr 85-89)

Z informacji przekazanych przez Przedsiebiorce wynika, ze zrealizowat on juz w catosci
inwestycje ,,Dobra Wola” (etap Il), jak rowniez inwestycje ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek
A) oraz ,Burakowska 16” (etap | i 1l), a tym samym nie stosuje juz ww. wzorcoOw umowy
w zakresie ww, inwestycji. Ponadto Przedsiebiorca wskazat, ze ,wedlug najlepszej wiedzy
Spétki, po wszczeciu  niniejszego  postepowania, Spotka  wprowadzita  zmiany
w petnomocnictwach, usuwajac klauzule zakwestionowane przez Prezesa UOKIK. Stalo sie
to juz w 2018 roku, po poinformowaniu Spotki o zaistniatej sytuacji.” Prezes UOKIK nie
dysponuje informacjami, ktére stanowi¢ mogtyby podstawy do kwestionowania powyzZszych
twierdzen Przedsiebiorcy.
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(dowdd: pisma Spotki z dnia 9 listopada 2021 r., karty nr 928 i 929 oraz 6 grudnia 20271 r.,
karty nr 947-949)

Majac na uwadze zebrany materiat dowodowy, Prezes UOKiK zwazyi, co nastepuje:

Interes publiczny

Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy uokik jest uprzednie zbadanie
przez Prezesa UOKiK, czy w danej sprawie zagroZony zostat interes publiczny. Jak
zauwazyt Sad Najwyzszy - celem kontroli abstrakcyjnej postanowien wzorca umowy jest
ochrona interesu publicznego w postaci zbiorowego interesu konsumentéw?.

Stosownie bowiem do przepisu art. 1 ust. 1 uokik, ochrona interesow konsumentow
podejmowana jest przez Prezesa UOKIK w interesie publicznym. Prezes UOKiK podejmuje
sie zatem ochrony intereséw konsumentdw wytacznie w interesie publicznym, tzn. wtedy,
gdy dziataniem przedsiebiorcy moze by¢ dotkniety kazdy konsument w analogicznych
okolicznoéciach.® Ingerencja Prezesa UOKIK ma na celu ochrone interesow zbiorowosci,
a nie poszczegolnych, indywidualnych uczestnikéw rynku. Podejmujac dziatania okreslone
w przywotanej ustawie Prezes UOKiK wystepuje w funkcji rzecznika interesu publicznego.®

Interes publiczny dotyczy ogdtu, nieokreslonej z gory liczby oséb. Jego naruszenie zachodzi
gltéwnie wtedy, gdy dziataniem danego przedsiebiorcy zagrozony jest interes
ogolnospoteczny lub jakis szerszy krag uczestnikdw.” Interes publicznoprawny zawiera sie
w ochronie praw konsumentdw, do ktdrych Przedsiebiorca kierowat swoig oferte.

W ocenie Prezesa UOKIK za podjeciem dziatan w niniejszej sprawie przemawia interes
publiczny, wyrazajacy sie koniecznoscia ochrony praw potencjalnie nieograniczonej liczby
konsumentow, ktorzy mogli zostac¢ narazeni na negatywne skutki stosowania przez Spotke
niedozwolonych postanowien wzorcow umowy.

Nalezy jednoczesnie podkreslic, ze art. 385' kc stanowi implementacje Dyrektywy Rady
93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkow w umowach
konsumenckich (dalej: , Dyrektywa 93/13"). Interpretacji ww. przepisu kc nalezy zatem
dokonywa¢ w odniesieniu do uregulowan zawartych w Dyrektywie 93/13. Zgodnie z jej
preambuta, obowigzkiem Panstw Cztonkowskich jest zapewnienie, aby umowy zawierane
z konsumentami nie zawieraly nieuczciwych warunkow. Nalezy zatem mie¢ na uwadze,
ze interes publiczny w niniejszej sprawie wyraza sie takZie w koniecznosci zapewnienia,
aby we wzorcach umoéw stosowanych w relacjach z konsumentami nie byty stosowane
niedozwolone postanowienia umowne.

Zatem w niniejszej sprawie uzasadnione jest podjecie przez Prezesa UOKiK dziatan
przewidzianych ustawa.

Naruszenie art. 23a uokik

Zgodnie z art. 23a uokik zakazane jest stosowanie we wzorcach umoéw zawieranych
z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych, o ktorych mowa w art.
385'§ 1 kc.

4 Postanowienie SN z dnia 25 pazdziernika 2012 r., sygn. akt: | CZ 135/12

3 Por. wyr. SOKiK z dnia 13 stycznia 2009 r., sygn. akt: XVIl Ama 26/08

® Wyr. Sadu Antymonopolowego z dnia 4 lipca 2001 r., sygn. akt: XVIl Ama 108/00
T Wyr. SA w Warszawie z 3 kwietnia 2017 r., VI ACa 1908/15
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Stosownie do art. 385' § 1 kc postanowienia umowy zawieranej z konsumentem
nieuzgodnione indywidualnie nie wiaZzg 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 gtdwne $wiadczenia
stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformutowane w sposéb jednoznaczny.

Mozliwosé uznania postanowienia za niedozwolone zalezna jest zatem od tacznego
spetnienia nastepujacych przestanek:

1) postanowienie jest stosowane przez przedsiebiorce wobec konsumentdw,

2) postanowienie stosowane we wzorcu umowy nie zostato indywidualnie uzgodnione,

3) postanowienie ksztaituje prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z debrymi
obyczajami,

4) postanowienie narusza w sposob razacy interesy konsumenta,

5) sformutowane w sposdb jednoznaczny postanowienie nie dotyczy stdwnych swiadczen
stron.

Ponadto dla uznania danego postanowienia umowy za niedozwolone przestanki
sprzecznosci z dobrymi obyczajami i razacego naruszenia interesow konsumenta musza
zachodzi¢ rownoczesnie®.

Prezes UOKiK, w przypadku stwierdzenia naruszenia zakazu okreslonego w art. 23a,
na podstawie art. 23b ust. 1 uokik, wydaje decyzje o uznaniu postanowienia wzorca
umowy za niedozwolone, zakazujaca jego wykorzystywania. W decyzji Prezes UOKIK
przytacza tresé postanowienia wzorca umowy uznanego za niedozwolone.

Art. 23d uokik stanowi, ze 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, ktérzy
zawarli z nim umowe na podstawie wzorca wskazanego w decyzji.

Pojecie wzorca umowy

Pojecie wzorca umowy nie posiada definicji legalnej. W art. 384 § 1 kc wskazano jedynie,
ze ustalony przez jedna ze stron wzorzec umowy, w szczegdlnosci ogdlne warunki umoéw,
wzor umowy, regulamin, wigze drugg strone, jezeli zostat jej doreczony przed zawarciem
umowy. Tym samym ustawodawca ograniczyt si¢ do przyktadowego wskazania, kiedy mamy
do czynienia z wzorcem umownym. Kc nie okresla jednak, jakie przestanki tego rodzaju
wzorzec musi spetniac. Wskazany powyzej przepis nie okre$la rowniez zamknietego
katalogu dokumentdw mogacych stanowi¢ wzorzec umowny, a tym samym dokumentow
mogacych zosta¢ poddanych kontroli abstrakcyjnej dokonywanej przez Prezesa UOKIK
w ramach jego kompetencji wynikajacych z przepisdw uockik.

W doktrynie pod pojeciem wzorca umowy rozumie sie przygotowane z gory przez
przedsiebiorce, przed zawarciem umowy, postanowienia ksztattujace tres¢ stosunku
prawnego wigzacego strony®. Zbidr tego rodzaju postanowien jest nienegocjowany przez
strony i przeznaczony do wielokrotnego stosowania przez podmiot, ktory so opracowat™,

8 Wyr. SN z dnia 13 pazdziernika 2010 r., sygn. akt: 1 CSK 694/09

¥ Zob. E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 10, Warszawa 2021

10 Zob. M. Namystowska, A. Piszcz (red.), Ustawa o ochronie Kkonkurencji i konsumentow
[w:] M. Namystowska, A. Piszcz (red.), Ustawa o zmianie ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow z 5.8.2015 r. Komentarz. Warszawa 2016
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Dla kwalifikacji prawnej jako wzorca umowy nie jest decydujaca ani nazwa wzorca, ani
jego formalna postac'’. W doktrynie prawniczej zajmujacej sie problemem postanowien
niedozwolonych w $lad za orzecznictwem saddw powszechnych i Sadu Najwyzszego
wskazuje sie, ze przepisy kcregulujace wzorce umowne znajda zastosowanie
np. do dokumentu okreslonego jako "instrukcja”, "taryfa” czy "formularz™.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze rowniez dokumenty, ktorych dotyczy niniejsze
postepowanie, jako zbiory postanowien przygotowane z gory przez przedsigbiorce
i przeznaczone do wielokrotnego przez niego stosowania, stanowig wzorce umowy,
o ktorych mowa w art. 384 § 1 k¢ oraz art. 23a uokik.

Stosowanie wzorcow umoéw przez Przedsiebiorce w relacjach z konsumentami

Zgodnie z art. 4 pkt 1 uokik pod pojeciem przedsiebiorcy rozumie sie przedsiebiorce
w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsiebiorcéw (Dz.U.
z 2021 r. poz. 162, dalej ,Prawo przedsiebiorcow”). Przepis art. 4 ust. 1 Prawa
przedsiebiorcow stanowi z kolei, ze przedsiebiorca jest osoba fizyczna, osoba prawna lub
jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna, ktorej odrebna ustawa przyznaje
zdolnos¢ prawna, wykonujaca dziatalnos¢ gospodarcza. Dziatalnoscia gospodarcza z kolei,
na mocy art. 3 Prawa przedsiebiorcow, jest zorganizowana dziatalnos¢ zarobkowa,
wykonywana we wtasnym imieniu i w sposéb ciagly.

Dantex sp. z 0.0. sp. k. jest wpisana do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000472248. Przedmiotem przewazajacej dziatalnosci Spétki
sa roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych.
Przedsiewziecia te realizowane sa m.in. na rzecz konsumentdw.

Spotka posiada zatem status przedsiebiorcy w rozumieniu przywotanego wyzej art. 4
pkt 1 uokik.

Przestanka braku indywidualnego uzgodnienia

Przepis art. 385" § 3 kc stanowi, ze nieuzgodnione indywidualnie sa te postanowienia
umowy, na ktorych tresé konsument nie miat rzeczywistego wptywu. W szczegolnosci
odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy Zzaproponowanego
konsumentowi przez kontrahenta.

Na uwadze miec¢ jednak nalezy, ze z uwagi na charakter kontroli abstrakcyjnej
dokonywanej przez Prezesa UOKiK w postepowaniu prowadzonym w zwiazku z art. 23b
uokik, przestanka braku indywidualnego uzgodnienia postanowienia traci znaczenie.
Przedmiotem tego rodzaju kontroli nie sa bowiem postanowienia konkretnych umow
zawieranych przez przedsiebiorcdw z konsumentami, lecz postanowienia wzorcow umow®,
Rowniez w orzecznictwie wskazano juz na odmienny sposéb kontroli abuzywnosci wzorca
umowy i postanowien samej umowy. Nawet wykazanie przez przedsiebiorce, ze w kazdej
umowie zawieranej przy wykorzystaniu danego wzorca Kkonkretne postanowienie byto
uzgadniane indywidualnie i odbiegato od tresci wzorca, nie wykluczatoby dokonania
abstrakcyjnej kontroli wzorca i uznania takiego postanowienia wzorca umowy

" Zob. M. Namystowska, A. Piszcz (red.}, Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw [w:]
M. Namystowska, A. Piszcz {red.), Ustawa o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdw
z 5.8.2015 r. Komentarz. Warszawa 2016, Legalis

2 70b. K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. T. I. Komentarz. Art. 1-449'°, Wyd. 10, Warszawa
2020, Legalis

13 Zob. K. Osajda {red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz, 2020, Legalis
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za niedozwolony'. Nalezy bowiem pamietac, ze naruszanie zakazu z art. 23a uokik polega
na stosowaniu wzorca umowy'™.

Na uwadze mie¢ nalezy, ze celem kontroli abstrakcyjnej jest ochrona interesu publicznego
w postaci zbiorowego interesu konsumentéw. W przypadku tego rodzaju kontroli ocenie
podiega tres¢ postanowienia wzorca, a nie sposob jego wykorzystania. Kontrola taka
ma charakter prewencyjny'.

Prezes UOKiK nie bada zatem w niniejszym postepowaniu konkretnych stosunkdw
istniejacych pomiedzy kontrahentami, ale wzorzec i tres¢ hipotetycznych stosunkdw, jakie
powstatyby pomiedzy Przedsiebiorca a potencjalnymi konsumentami. W zwiazku z tym nie
ma rowniez znaczenia, czy jakie$ konkretne postanowienie bylo miedzy stronami
negocjowane. Prezes UOKiK dokonuje oceny ex ante. Decydujace znacznie ma fakt,
potwierdzony pismem Przedsiebiorcy z dnia 27 pazdziernika 2017 r., ze wprowadzit
on wskazane w niniejszej decyzji wzorce do obrotu. Tresé¢ wzorcéw umownych, ktérych
postanowienia zostaly zakwestionowane w sentencji niniejszej decyzji, nie byta natomiast
uzgadniana indywidualnie z konsumentami.

Postanowienia okreslajace gtowne swiadczenia stron

Jak wskazano juz wyzej, art. 385" § 1 kc wylacza poza zakres kontroli abuzywnosci
postanowien wzorca umowy te postanowienia, ktére okreslaja gtowne $wiadczenia stron,
w tym cene i wynagrodzenie, jezeli zostaty sformutowane w sposdb jednoznaczny.

W literaturze wskazuje sie, ze pojecie gtownych Swiadczen stron w praktyce oznaczad
najczesciej bedzie wskazane wyraznie w ww. przepisie postanowienia okreslajace cene
i wynagrodzenie, jak réowniez klauzule okreslajace wzajemne swiadczenie przedsiebiorcy
(towar lub ustuge)’’.

W przypadku kontroli abstrakcyjnej omawianym tu wytaczeniem nie beda objete
w szczegoblnosci postanowienia wzorca, ktore maja charakter uzupetniajacy wzgledem tych
postanowien wzorca umowy, ktére stanowia o istocie stosunku umownego, jaki modgtby
zostaé nawiazany w wyniku postuzenia sie danym wzorcem.

Na uwadze miec rowniez nalezy, ze omawiane tu wylaczenie stanowi wyjatek od zasady
ogblnej, zgodnie z ktorg kontroli powinien podlega¢ ogdt tych postanowien stosowanych
w obrocie z konsumentami, ktére nie zostaty indywidualnie uzgodnione. Przepis ten nie
powinien podlegac zatem wyktadni rozszerzajacej'.

Rowniez w orzecznictwie wyrazono juz poglad, zgodnie z ktorym pojecie ,gidwnych
swiadczed stron” nalezy interpretowad wasko, w nawiazaniu do istotnych przedmiotowo
elementow umowy. W ocenie Sadu Najwyzszego przemawia za tym tres¢ przepisu,
w ktorym postuzono sie terminem ,postanowienia okreslajace gtowne swiadczenia stron”,
a nie zwrotem ,,dotyczace” takiego swiadczenia, ktory ma szerszy zakres'.

™ Wyr. SA w Warszawie z dnia 9 listopada 2016 r., sygn. akt: VI ACa 1285/15

'3 Zob. K. Osajda (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz, 2020, Legalis

16 K. Pietrzykowski {red.), Kodeks cywilny. T. I. Komentarz. Art. 1-449°, Wyd. 10, 2020, Legalis

7 Zab. K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. T. |. Komentarz. Art. 1-449"°, Wyd. 10, Warszawa
2020

1% 7ob, K, Osajda (red.), Ustawa o ochronie kenkurencji i konsumentéw. Komentarz, 2020, Legalis

9 wWyr. SN z dnia 8 czerwca 2004 r., sygn. akt: | CK 635/03
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Rdwniez w orzecznictwie TSUE® przyjmowano, ze omawiane wytaczenie odnosi sie jedynie
do tych swiadczen, ktére mozna uznaé za podstawowe dla danej umowy i ktore z tego
wzgledu charakteryzuja dana umowe. Nie obejmuje ono natorniast postanowien
positkowych w stosunku do tak pojmowanych postanowiert okredlajacych gtowne
swiadczenia stron?’.

W $wietle powyZszego nie moze zatem ulegac watpliwosci, Ze postanowienia wzorcow
umow, uznane za niedozwolone w sentencji niniejszej decyzji nie dotycza gitownych
swiadczen stron. Postanowienia te odnosza sie bowiem do petnomocnictw (wzglednie
zgdd), ktére miaty by¢ udzielane przez konsumentéw nabywajacych lokale
od Przedsiebiorcy. Okredlaja one tres¢ tego rodzaju upowaznien lub warunki ich
wykorzystywania. Wzorce umowne obejmujace te postanowienia wykorzystywane byty
przez Przedsigbiorce w zwiazku z zawieraniem umow przenoszacych wilasnosc
nieruchomosci. Nie okreslaja one zatem gtownych swiadczeh przedsiebiorcy-dewelopera
i konsumenta-nabywcy nieruchomosci.

Ponadto znaczna czes¢ postanowien objetych niniejsza decyzja nie zostata sformutowana
w sposob jednoznaczny (co zostanie wykazane w dalszej czesci uzasadnienia). Wobec tego
omawiane tu wytaczenie rowniez z tego powodu nie znajdzie w ich wypadku zastosowania.

Sprzecznos¢ z dobrymi obyczajami

Pojecie dobrych obyczajow stanowi klauzule generalna, nawiazujaca do wyobrazen
o uczciwych czy rzetelnych dziataniach kontrahentow?. W doktrynie przyjmowano,
7e istota dobrych obyczajow jest szeroko rozumiany szacunek do drugiego cziowieka.
W zwiazku z tym za sprzeczne z dobrymi obyczajami uwazano dziatania wykorzystujace
m.in. niewiedze, brak doswiadczenia czy tez naiwnos¢ drugiej strony, naruszanie zasady
rownorzednosci stron, a takze zmierzanie do niedoinformowania, dezorientacji czy
wywotania btednego przekonania u klienta?. Wskazywano, ze dobre obyczaje to takze
normy postepowania, polecajace nienaduzywanie posiadanej przewagi ekonomicznej
w stosunku do stabszego uczestnika obrotu®.

W orzecznictwie za sprzeczne z dobrymi obyczajami uznawano takze postanowienia
wzorcow, ktore ksztattujac prawa i obowiazki konsumenta nie pozwalaja na realizacje
wartosci takich jak szacunek wobec partnera, uczciwosé, szczerosé, zaufanie, lojalnosé,
rzetelnos¢ i fachowo$c®.

Warto miec¢ rowniez na uwadze, ze dobre obyczaje sa odpowiednikiem pojecia "dobrej
wiary” uzywanego w postanowieniach Dyrektywy 93/13. TSUE wskazat, Ze o sprzecznosci
z zasadami dobrej wiary mozna moéwi¢ wtedy, gdy postanowienia umowne ksztattuja
rozktad praw i obowigzkow w sposob, ktory nie zostatby zaakceptowany przez strony

0 Omawiana przestanka art. 38%' 8§ 1 kc stanowi implementacje art. 4 ust. 2 dyrektywy Rady
93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. wsprawie nieuczciwych warunkdéw w umowach
konsumenckich,

2 7ob. K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. T. 1. Komentarz. Art. 1-449%, Wyd. 10, 2020,
Legalis; K. Osajda (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz, 2020, Legalis;
wyr. TSUE z 30.4.2014 r., C-26/13, Arpdd Kdsler, Hajnalka Kdslerné Rabai v. OTP Jelzdlogbank Zrt,
I Wyr. SN z dnia 8 czerwca 2004 r., sygn. akt: | CK 635/03

22 7ob. K. Osajda (red.), Ustawa o ochronie konkurencji konsumentow. Komentarz, 2020, Legalis

2 Zob. E. Gniewek, P. Machnikowski {red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 10, 2021, Legalis,
K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. T. |. Komentarz. Art. 1-449'%, Wyd. 10, Warszawa 2020

24 70b. M. Gutowski {red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353-626. Wyd. 2, 2019, Legalis
5 Wyr, SA w Warszawie z dnia 19 grudnia 2011 r., sygn. akt: VI ACa 630/11
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w toku uczciwie prowadzonych negocjacji®®, W doktrynie wskazywano przy tym, Ze dla
oceny, czy zachodzi sprzecznosc z dobrymi obyczajami istotne jest, czy przedsiebiorca
traktujacy konsumenta w sposéb sprawiedliwy i stuszny mogtby racjonalnie spodziewad sie,
iz konsument zgodzitby sie na sporne postanowienie wzorca w drodze negocjacji
indywidualnych?.

Postanowienia zakwestionowane w niniejszej decyzji naruszaja dobre obyczaje poprzez
wykorzystywanie niewiedzy konsumenta, zmierzanie do jego niedoinformowania,
dezorientacji oraz wywotania u niego btednego przekonania, jak réwniez naduzywanie
przez Przedsiebiorce swojej przewagi wzgledem konsumenta. Za zgodne z dobrym
obyczajem Prezes UOKiK uznaje precyzyjne formutowanie petnomocnictw, tak aby
konsument ich udzielajacy miat petng $wiadomo$¢ czego dotycza, jak rowniez
nienarzucanie konsumentom potencjalnie niekorzystnych warunkéw korzystania z takich
petnomocnictw.

Razace naruszenie interesow konsumenta

Pojecie interesow konsumenta nalezy rozumie¢ szeroko?. Moze ono dotyczy¢ zaréwno
interesdw o charakterze majatkowym, jak i niemajatkowym. W doktrynie i orzecznictwie
wskazuje sie, ze pojecie to obejmuje m.in. interesy o charakterze niemajatkowym, takie
jak kwestie zwiazane z niewygoda organizacyjng, mitrega, stratg czasu, zdrowiem
konsumenta, dezorganizacjq jego zajec czy toku zycia, ingerencja w sfere prywatnosci,
naruszeniem godnosci osobistej, nierzetelnym traktowaniem, przykroscia czy zawodem.?
Naruszenie interesow konsumenta musi by¢ razace. W literaturze wskazuje sie, ze dotyczy
to sytuacji, gdy postanowienie umowne w sposob znaczacy odbiega od uczciwego sposobu
uksztattowania praw iobowiazkéw stron umowy. Razace naruszenie interesow
to naruszenie o charakterze wyraznym, bezspornym, oczywistym®.

W tym miejscu warto wskazac, ze pojeciu razgcego naruszenia odpowiada pojecie
znaczacej nierownowagi w rozumieniu Dyrektywy 93/13. Zgodnie bowiem z art. 3 ust. 1 tej
dyrektywy warunki umowy, ktére nie byly indywidualnie negocjowane, uznaje sie
za nieuczciwe, jesli stojac w sprzecznosci z wymogami dobrej wiary, powodujg znaczacyg
nierownowage wynikajacych z umowy praw i obowigzkow stron ze szkoda dla konsumenta.
W doktrynie, w $lad za orzecznictwem TSUE wskazuje, sie, Zze w ramach oceny, czy doszto
do razacego naruszenia interesdw konsumenta nalezy zbadaé, w jakim zakresie zawarta
umowa stawia konsumenta w sytuacji mniej korzystnej niz wynikatoby to ze wspomnianych
przepiséw dyspozytywnych. Wskazuje sie przy tym, Zze owa znaczaca nierdownowaga nie
musi dotyczy¢ ujmowanych ekonomicznie rdéznic we wzajemnych s$wiadczeniach stron
umowy. Moze ona wynikaC juz z samego faktu wystarczajaco powaznego naruszenia
sytuacji prawnej konsumenta, jak rowniez polega¢ na: ograniczeniu tresci praw
przystugujacych konsumentowi na podstawie zawartej umowy i przepisow prawa,

% 7ob, M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353-626. Wyd. 2, 2019, Legalis
7 7ob. K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz, 2021, Legalis

28 7ob. K. Pietrzykowski (red.}, Kodeks cywilny. T. . Komentarz. Art. 1-449'°, Wyd. 10, Warszawa
2020

1% 7ob. E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 10, 2021, Legalis;
M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom [lI. Komentarz. Art. 353-626. Wyd. 2, 2019, Legalis;
K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. T. I. Komentarz. Art. 1-4497°, Wyd. 10, 2020, Legalis

30 Zob, M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353-626. Wyd. 2, 2019, Legalis
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utrudnieniu w korzystaniu z tych praw czy tez natozeniu na konsumenta dodatkowego
obowiazku, ktdrego nie przewiduja przepisy prawa.®'

Z kolei w polskim orzecznictwie przyjmowano, Ze przy ocenie rzetelnosci okreslonego
postanowienia wzorca umownego pomocniczo odwotaé mozna sie do tzw. testu
przyzwoitosci. Test ten polega na zbadaniu, czy postanowienie wzorca umowy jest
sprzeczne z ogdlnym wzorcem zachowan przedsiebiorcow wobec konsumentdw. W ramach
tego testu bada sie rowniez, jak wygladatyby prawa lub obowiazki konsumenta w sytuacji,
w ktdrej postanowienie to nie zostatoby zastrzezone. W ocenie Sadu Najwyzszego
postanowienie uznaé nalezy za nieuczciwe, w sytuacji gdy bez niego konsument znalaztby
sie - na podstawie ogdlnych przepisdw - w lepszej sytuacji®l,

Oceniajac rzetelno$¢ danego postanowienia rozwazyC nalezy takze indywidualny rozktad
obciazen, kosztdw i ryzyka, jakie wiaza sie z przyjetymi rozwiazaniami®®.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze nie jest mozliwe ustalenie pewnych ogoélnych kryteriow,
ktorych spetnienie w kazdej sytuacji automatycznie prowadzi¢ bedzie do uznania,
iz interesy danego konsumenta zostaty razaco naruszone. W konsekwencji ocena, czy
postanowienia wzorca umowy razaco naruszajg interesy konsumenta, powinna by¢
dokonywana in concreto, przy uwzglednieniu catoksztattu okolicznosci danego przypadku.

Postanowienia zakwestionowane w niniejszej decyzji, okreslajac szeroki zakres mozliwosci
dziatania przez Przedsiebiorce lub podmioty przez niego wskazane w imieniu
konsumentdw, prowadzi¢ moga do faktycznego ograniczenia uprawnien, jakie
przystugiwatyby konsumentom na mocy obowiazujacych przepisdw. Przedsiebiorca
zapewnia sobie mozliwos¢ dziatania za konsumenta i z jego pominigciem, kierujac sie przy
tym wiasnym interesem. Przedsigbiorca formutujac przy tym zakwestionowane
postanowienia wzorcow umowy nie okresla w sposdb rzetelny zakresu czynnosci, jakie
bedzie mdgt podejmowad w imieniu konsumenta. Uniemozliwia to - takie wlasciwie
poinformowanemu oraz dostatecznie uwaznemu i rozsadnemu przecietnemu konsumentowi
- okreslenie potencjalnych skutkdw takich dziatan, a w konsekwencji rowniez
podejmowanie swiadomej decyzji i reagowanie na niepozadane dziatanie Przedsigbiorcy.
W konsekwencji postanowienia takie naruszajg rowniez interes konsumenta wyrazajacy sie
w prawie do posiadania wiedzy i swiadomosci co do zakresu udzielanych petnomocnictw.

Ocena postanowien wzorcow umow stosowanych przez Przedsigebiorce

Postanowienia uznane za niedozwolone w sentencji niniejszej decyzji odnosza sie
do petnomocnictw (wzglednie zgdd), ktore miaty byé udzielane przez konsumentow
nabywajacych lokale od Przedsiebiorcy. Przedsiebiorca stosowat wzorce umowne
obejmujace ww. pelnomocnictwa w zwigzku z zawieraniem umow przenoszacych wtasnosé
nieruchomosci. Postanowienia umozliwiaty Przedsiebiorcy podejmowanie - w imieniu
konsumentéw-nabywcow lokali, bez ich udziatu - dziatan odnoszacych skutki m.in. wobec
nieruchomosci wspolnej.

31 Zob. K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, 2021, Legalis;

3 Wyr. SN z 27 listopada 2015 r., sygn. akt: [ CSK 945/14; wyr. SN z dnia 19 marca 2007 r., sygn.
akt: 1 SK 21/06

33 Zob. K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. T. |. Komentarz. Art. 1-44910, Wyd. 10, Warszawa
2020
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W przypadku postanowien wskazanych w punkcie | podpunktach 1.1. i 1.2., od 2.1.
do 2.4., 5.1. i 6.1. sentencji niniejszej decyzji zasadniczym powodem uznania ich
za klauzule abuzywne jest ich szeroki, wrecz blankietowy zakres.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze w orzecznictwie juz wielokrotnie wskazywano
na koniecznos¢ precyzyjnego i przejrzystego regulowania stosunkow w postanowieniach
zawartych we wzorcach umow. Postulat ten jest nadal aktualny i konkretyzuje sie w tresci
art. 385 § 2 zdanie pierwsze k¢, zgodnie z ktérym wzorzec umowy powinien byc
sformutowany jednoznacznie i w sposdb zrozumiaty. Przepis ten stanowi implementacje
art. 5 zdanie pierwsze Dyrektywy 93/13. Tym samym wyktadnia i stosowanie wskazanego
przepisu powinny by¢ zgodne z celem wyrazonej w dyrektywie zasady transparentnosci
wzorcow umownych. Celem wymogu transparentnosci wyrazonego w ww. przepisie
dyrektywy jest bowiem zobowiazanie przedsiebiorcow, aby zapewnili a priori jasnosc
i zrozumialos¢ postanowien umownych. Przedsiebiorcy powinni zadbac, aby konsumenci
jeszeze przed zawarciem umowy otrzymali infermacje konieczne do $wiadomego podjecia
decyzji**. W orzecznictwie wskazywano rowniez, ze w przypadku kontroli abstrakcyjnej
postanowien wzorca nietransparentno$¢ postanowien wzorca podlega rozpatrzeniu
w aspekcie abuzywnosci. Stosowanie testu abuzywnosci wobec nietransparentnych (a wiec
tez wieloznacznych) postanowien stanowi (jedyny) srodek ochrony konsumenta®.

W oparciu o postanowienia wzorca umow, sformutowane tak jak ww. klauzule, przecietny
konsument nie jest w stanie podjaé¢ swiadomej decyzji. Tak naprawde nie wie
on, na dokonanie jakich czynnosci w jego imieniu przez Przedsiebiorce wyraza zgode
i jakie moga mie¢ one skutki. Przedsiebiorca kierujac sie swoim interesem - wyrazajacym
sie w sprawnej realizacji swoich inwestycji - potencjalnie naraza konsumenta
na niedogodnosci lub straty, nie zabezpieczajac przy tym praw konsumenta z tym
zwigzanych.

WskazaC przy tym warto, ze oferta Przedsiebiorcy adresowana byta do szerokiego kregu
konsumentow - wszystkich zainteresowanych nabyciem lokalu mieszkalnego w ramach
realizowanych przez Przedsiebiorce inwestycji. Konsument bedacy adresatem dziatan
Spotki nie przynalezy rowniez do grupy konsumentéw szczegélnie podatnych
na oddziatywanie praktyki rynkowej lub na produkt, ktérego praktyka rynkowa dotyczy,
ze wzgledu na wiek czy niepetnosprawnos¢. Majac na wzgledzie rodzaj oferowanego
produktu (nieruchomosci) mozna oczekiwaé od konsumenta wigkszego stopnia ostroznosci
czy wnikliwosci. Nie mozna jednak wymagaé, aby miat on petna, kompletng
i specjalistyczng wiedze w zakresie przepisdw regulujacych proces budowlany czy zwiazane
z tym uprawnienia wtasciciela lokalu mieszkalnego. Przecietny konsument nie dysponuje
rowniez wyczerpujaca wiedza w zakresie specyfiki realizacji inwestycji budowlanych czy
tez przepisow odnoszacych sie do uprawnien oraz obowigzkéow nabywcow lokali. Z uwagi
na powyzsze przecietny konsument nie jest w stanie okresli¢, jakie dziatania w zwiazku z
udzielonymi upowaznieniami bedzie mogt podjac Przedsiebiorca i jaki wptyw te dziatania
beda mogty wywrzed na sfere praw i obowiazkow tego konsumenta.

Natomiast postanowienia zakwestionowane w punkcie 1 podpunktach od. 3.1. do 3.4.,
od 4.1, do 4.3. oraz 7.1. sentencji niniejszej decyzji zapewniajg Przedsiebiorcy mozliwosc¢
wykorzystywania upowaznien zawartych w postanowieniach uznanych za niedozwolone
w niniejszej decyzji w roinych okolicznosciach, wzmacniajac przez to ich negatywne
oddziatywanie na sfere praw konsumenta. Zastrzegajac ich nieodwotalno$¢ czy

¥ Wyr. SA w Warszawie z dnia 19 grudnia 2011 r., sygn. akt: Vi ACa 630/11
35 Wyr. SA w Warszawie z dnia 4 lipca 2017 r., sygn. akt: VI ACa 345/16
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niewygasalnos¢ w razie smierci mocodawcy, mozliwos¢ dziatania w imieniu wielu stron
czynnosci prawnej czy ustanawiania dalszych petnomocnikow, jak rowniez uzyskanie
analogicznych zgdd od potencjalnego nowego nabywcy nieruchomosci, Przedsiebiorca
umozliwia sobie sprawne i niezakiocone realizowanie inwestycji. Nie uwzglednia przy tym
potencjalnych niedogodnosci czy strat po stronie konsumenta.

Szczegbtowe uzasadnienie odnoszace sie do poszczegolnych postanowien zostanie
przedstawione ponizej.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji niniejszej
decyzji

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji niniejszej decyzji
dotycza:

1) udzielania petnomocnictwa Przedsiebiorcy lub jego nastepcy prawnemu i wyrazania
zgody na dokonywanie przez nich dalszego podziatu do korzystania z garazu
podziemnego oraz;

2) udzielania Przedsigbiorcy petnomocnictwa do zawierania umdw o sposobie
korzystania z nieruchomosci wspolnej, w tym do ustanawiania i zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci wspoélnej.

Zgodnie ze stanowiskiem Spdtki bez uzyskania przedmiotowych petnomocnictw,
dotyczacych mozliwosci dokonywania dalszego podziatu nieruchomosci, sprzedawataby ona
udziaty w garazu bez mozliwosci korzystania z konkretnege miejsca postojowego
z wytaczeniem pozostatych wspotwtascicieli. Spotka wskazata przy tym, Zze kwestionowane
postanowienia nie sg arbitralne, poniewaz klauzula wskazana w punkcie | podpunkcie 1.1.
wprost wskazuje, jaki jest cel i okolicznosci udzielanego petnomocnictwa (,w czesci
obejmujqcej udzial Spétki we wspotwtasnosci tego lokalu oraz miejsca postojowe
i pomieszczenia gospodarcze (komérki lokatorskie) niepodzielone do korzystania” - czyli
nieprzyznane juz innym nabywcom udziatu w garazu). Spéika wskazata, ze w innym
wypadku wspdtwilasciciele garazu musieliby spotkaé sie w jednym dniu i o jednej godzinie
i zgodnie utozy¢ co do podziatu miejsc parkingowych. W ocenie Spotki bytoby
to niemozliwe.

W odniesieniu do postanowienia wzorca umowy wskazanego w punkcie | podpunkcie 1.2.
sentencji niniejszej decyzji Spotka wskazata, ze ma ono na celu zapewnienie przysztym
wlascicielom lokali prawa do wytacznego korzystania z balkondow, loggi, ogrodkéw i innych
powierzchni wspolnych przylegajacych do nabywanych lokali. Zdaniem Spétki, analogicznie
jak w przypadku ustanawiania podziatow do korzystania w garazu, Przedsiebiorca nie
odbiera udzielajacym petnomocnictw Zzadnych praw, a jedynie dzieki ich zgodzie jest
w stanie zapewni¢ kolejnym nabywcom niepodwazalne prawo do ich balkonéw, loggi lub
ogrodkow. Spotka wskazata przy tym, Ze w zakresie ww. klauzul nie zastrzega wytaczenia
odpowiedzialnosci, w tym odszkodowawczej, z tytutu udzielonego petnomocnictwa.

Odnoszac sie do klauzuli objetej punktem | podpunktem 1.1. sentencji niniejszej decyzji,
wskazal nalezy, ze wbrew twierdzeniom Spétki, zakresu petnomocnictwa udzielanego
na mocy omawianej klauzuli nie precyzuje stwierdzenie ,w czesci obejmujacej udziat
Spétki”. Wspotwtascicielowi nie przystuguje bowiem prawo do okreslonej czesci rzeczy
wspolnej. Z obowiazujacych przepisow nie mozna wyprowadzi¢ uprawnienia
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wspotwtasciciela do wspdtposiadania rzeczy wspdlnej w granicach przystugujacego
mu udziatu®.

Prezes UOKIK ma na uwadze, Ze co do zasady praktyka polegajaca na wydzielaniu czesci
nieruchomosci stanowiacej wspdiwtasnos¢ do wylacznego korzystania przez jednego
ze wspotwtascicieli jest akceptowana w orzecznictwie® i doktrynie.*®” Inna kwestia jest
jednak sposob sformutowania postanowien wzorca umowy, na mocy ktorych konsument
udziela Przedsiebiorcy (lub jego nastepcy prawnemu)} petnomocnictwa oraz wyraza zgode
na dokonywanie przez nich dalszego podziatu do korzystania z nieruchomosci, w ktorej
udziat nabyt konsument. Podkreslenia wymaga, ze petnomocnictwa, ktére udzielane
miatyby zosta¢ w oparciu o omawiane klauzule maja bardzo szeroki zakres.
Ww. postanowienia skutkuja przyznaniem Przedsiebiorcy uprawnienia do arbitralnego
decydowania o dalszym podziale do korzystania z lokalu niemieszkalnego stanowiacego
przedmiot wspotwtasnosci oraz m.in. do ustanawiania izmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci wspolnej. Na skutek takiego podziatu czy zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci wspodlnej - wedtug uznania Przedsiebiorcy - faktycznemu zmniejszeniu
ulega¢ moze natomiast powierzchnia nieruchomosci do ktérej prawa konsument nabyt
na podstawie zawartej z Przedsiebiorcg umowy.

Co do postanowienia wzorca przywotanego w punkcie | podpunkcie 1.2. sentencji niniejszej
decyzji wskazac¢ rowniez nalezy, ze klauzula ta skutkowac moze pogorszeniem sytuacji
konsumenta w zakresie uprawnien przystugujacych mu w stosunku do nieruchomosci
wspolnej na mocy obowiazujacych przepisow. Zgodnie bowiem z art, 12 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r, o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048; dalej: ,uwl”)
wiasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej
przeznaczeniem. Na mocy art. 13 ust. 1 uwl jednym z obowiazkow witasciciela lokalu,
korespondujacym z ww. uprawnieniem, jest takze korzystanie z nieruchomosci wspolnej
w sposob nieutrudniajacy korzystania przez innych wspotwtascicieli. Zatem uzywanie
nieruchomosci wspolnej przez jednego wtasciciela nie powinno co do zasady ograniczac
innych w wykonywaniu swoich praw®. Jest to stan wynikajacy z obowiazujacych
przepisow, ktorego ma prawo co do zasady oczekiwa¢ konsument - nabywca
nieruchomosci. Tym bardziej, jak sie wydaje, postanowienia, ktore umozliwiajg
ograniczenie wynikajacych z tych regulacji uprawnien wtascicieli lokali, powinny by¢
formutowane w sposdb precyzyjny, pozwalajacy na ocene przez konsumenta, czy jego
prawa nie sa nadmiernie ograniczane. Jednoznaczne okreslenie zakresu takiego
petnomocnictwa umozliwitoby rowniez konsumentowi ewentualne sprzeciwienie sig
dziataniom Przedsiebiorcy.

Tymczasem ww. klauzula w Zaden sposéb nie precyzuje zakresu uméw, jakie miatyby byé
zawierane w oparciu o zawarte w niej petnomocnictwo. W omawianym wypadku
Przedsigbiorca nie precyzuje, ani w jakim celu ani przy zaistnieniu jakich okoliczno$ci
przedmiotowe zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci miatyby nastapic.
Z postanowienia nie wynika rowniez, aby miato ono dotyczy¢ jedynie wskazywanych przez
Spotke praw do wytacznego korzystania z balkonow, loggi, ogrodkéw i innych powierzchni
wspalnych przylegajacych do nabywanych lokali. W postanowieniu wskazano bowiem

36 7ob. wyr. SA w Lodzi z dnia 17 lutego 2016 r., sygn. akt: | ACa 1196/15

¥ Zob. wyr. SN z dnia 8 listopada 2012 r., sygn. akt: [ CSK 49/12

38 Zob. wyr. SOKiK z dnia 26 sierpnia 2013 r., sygn. akt: XVl AmC 8640/12

3% 7ob. K. Osajda {red.), Ustawa o wiasnosci lokali, Komentarz, 2021, Legalis
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jedynie, Ze mocodawca upowaznia Spotke ,do zawierania umoéw o sposobie korzystania
z nieruchomosci wspdlnej.”

Wskaza¢ przy tym mozna takze, ze jakkolwiek w postanowieniu stwierdzono,
ze pelnomocnictwo obowigzywa¢ ma do czasu ustanowienia ,odrebnej wtasnosci
ostatniego lokalu [...] oraz przeniesienia jego wlasnosci” to w praktyce moze okazac sie ono
nieograniczone czasowo. Okres obowiagzywania petnomocnictwa ograniczony zostat bowiem
warunkiem, ktorego zajscie jest zalezne od woli samego Przedsiebiorcy.

Powinnos¢ formutowania postanowien wzorcow umowy w taki sposob, aby konsument byt
w stanie ocenié, jakie dziatania w oparciu o nie bedzie mogt podejmowac Przedsiebiorca,
nalezatoby rowniez rozpatrywac¢ w kontekscie dobrego obyczaju. Zawarcie umowy
o sposobie korzystania z nieruchomosci powoduje wytaczenie - w okreslonym przez strony
takiej umowy zakresie - uprawnienia pozostatych wspotwtascicieli do korzystania
z nieruchomosci, do ktorej prawa nabywaja oni od Przedsiebiorcy. Nie okreslajac
warunkow takiego wytaczenia Spotka, ktora zbyta wiasnosc takiej nieruchomaosci na rzecz
konsumenta-mocodawcy, pozostawia  sobie  swobode  podejmowania  decyzji
co do faktycznego wytaczenia mozliwosci korzystania z jej czesci przez wspotwtascicieli.

Tego rodzaju postanowienia w sposob razacy naruszaja interesy konsumenta, wyrazajace
sie w prawie do korzystania ze stanowiacej jego wspdiwtasnosé nieruchomosci, jak rowniez
w prawie Swiadomego decydowania o ewentualnym ograniczeniu tego prawa.
W konsekwencji stanowig niedozwolone postanowienia umowy, o ktérych mowa
w art. 385" 1 kc.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach od 2.1. do 2.4. sentencji niniejszej
decyzji

Postanowienia wymienione w punkcie | podpunktach 2.1., 2.2, oraz 2.3. sentencji
niniejszej decyzji przewiduja wyraZenie zgody oraz udzielenie petnomocnictwa®
co do zmiany wysokosci udziatu w nieruchomosci wspdlnej (zwigzanego z lokalem
mieszkalnym lub z lokalem niemieszkalnym stanowigcym wielostanowiskowy garaz
podziemny).

W odpowiedzi na zawiadomienie Przedsiebiorca wskazat, ze odrebna wtasnos¢ lokalu jest
prawem gtownym, a nieruchomosé wspdlna jest prawem niesamodzielnym, jej funkcja
w stosunku do prawa gtownego jest jedynie stuzebna, a witasciciele nie moga w trybie uwl
podejmowac zadnych uchwat, ktore ingerowatyby w prawa odrebnej wtasnosci. W ocenie
Przedsiebiorcy powyzsze S$wiadczy o tym, ze Spotka uzyskujac od konsumenta
petnomocnictwo nie ingeruje w prawo wtasnosci przystugujace konsumentowi.

Przedsiebiorca wskazat rowniez, ze w zwiazku z pogladem orzecznictwa, zgodnie z ktérym
zmiana udziatu w nieruchomosci wspélnej wymaga wspdtdziatania wszystkich
wspotwtascicieli, potrzeba dokonania sprostowan w tym zakresie w ksiegach wieczystych
aktualizuje sie w razie zaistnienia jakichkolwiek zmian powierzchni. Przedsiebiorca
stwierdza przy tym, ze do czasu poprawienia wpiséw nie jest mozliwe prowadzenie dalszej
sprzedazy lokali mieszkalnych. Przedsiebiorca wskazat takze na btedy rachunkowe, ktore
zdarzaja sie w sadach wieczystoksiegowych, a kitorych to sady nie chca poprawi¢ bez
stosownych petnomocnictw. Z wyjasnien Przedsiebiorcy wynika, ze bedzie on w stanie
lepiej niz nabywcy lokali przeanalizowac i wskazaé sadowi popetniony przezen btad oraz
miejsce, w ktorym nalezy dokonac sprostowania. Przedsiebiorstwa wskazat tez, ze bez

10 Wzglednie upowaznienia

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentdw
pl, Powstancow Warszawy 1 < 00-950 Warszawa

tel. +48 22 556 {4 24 < faks <48 22 827 67 1
dozik@uokik.gov.pl < www.uokik.gov.pl 32




petnomocnictw  ze strony nabywcéw nie miatby prawa do sktadania wnioskow
o sprostowanie btedow rachunkowych.

W tym miejscu warto wskazac, ze na mocy postanowien zakwestionowanych w punkcie
| podpunktach od 2.1. do 2.3. sentencji niniejszej decyzji nabywca lokalu miatby
odpowiednio:

- wyraza¢ zgode i udziela¢ petnomocnictwa Przedsiebiorcy i jego nastepcy prawnemu
do ,dokonania ewentualnej zmiany wysokosci udziatu w nieruchomosci wspoélnej
zwigzanego z [(okalem mieszkalnym 1lub z lokalem niemieszkalnym stanowiacym

wielostanowiskowy garaz podziemny™¥';

- ustanawia¢ Przedsiebiorce petnomocnikiem i upowaznia¢ go do ,dokonania zmiany
umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy w zakresie wysokosci
udziatu w nieruchomosci wspélnej zwiazanego z lokalem mieszkalnym lub lokalem

niemieszkalnym stanowiacym wielostanowiskowy garaz podziemny”*;

- wyraza¢ zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomosci Wspolnej, a takze
Przedsiebiorce ustalenia i zmian wysokosci udziatdw w Nieruchomosci wspélnej®.

Ponadto zmiany wysokoSci udziatu w nieruchomosci wspélnej na podstawie
ww. postanowien miatyby byé dokonywane:

- w sytuacji wystapienia ,,ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokali wydzielanych
z budynku [...]"*;

- W sytuacji wystapienia ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokalu lub lokali

wydzielanych z budynku posadowionego na nieruchomosci gruntowej™;

- W sytuacji wydania btednego dokumentu odnoszacego sie do powierzchni uzytkowej

lokalu™e;

- ,,po uzyskaniu wypisow z kartoteki lokali uwzgledniajacych powierzchnie wszystkich lokali
wydzielanych z powotanych wyzej budynkow.*”

W przypadku postanowienia przywotanego w punkcie 1 poedpunkcie 2.4. sentencji niniejszej
decyzji konsument udzielatby Przedsigbiorcy petnomocnictwa i upowazniatby go do udziatu
w zebraniach wspolnoty i glosowania za uchwatami w przedmiocie:

4§ 2.3 wzorca umowy pn. ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»Dobra Wola” {etap Il).

2 5 11, pkt 1 wzorca umowy pn. ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A) oraz § 1.1. pkt 1 wzorca umowy pn. ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanego przy inwestycji ,Burakowska 16" (etap 1 i 1l)

4§ 2 pkt 1 zd. 1 wzorca umowy pn. ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) craz § 2 pkt 1 zd, 1 wzorca umowy pn. ,,AKT
NOTARIALNY. PELNMOCNICTWA” stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16” (etap 1 i H)

* § 2.3 wzorca umowy pn. ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
~Dobra Wola” (etap ).

4§ 1.1, pkt 1 wzorca umowy pn. ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA", stosowanego przy
inwestycji ,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A) oraz § 1.1. pkt 1 wzorca umowy pn. ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16” {etap | i Il);

4 § 1.1. pkt 1 wzorca umowy pn. ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A) oraz §& 1.1. pkt 1 wzorca umowy pn. ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,Burakowska 16” (etap | i Il);

47§ 2 pkt 1 zd. 1 wzorca umowy pn. ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji ,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz § 2 pkt 1 zd. 1 wzorca umowy pn. ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA®, stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16" (etap [ i 1)
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- zmiany przeznaczenia niewyodrebnionych lokali mieszkalnych usytuowanych w budynku
potoznym na Nieruchomosci Wspoélnej na lokale niemieszkalne - uzytkowe,

- potaczenia lokali i podziatu lokalu oraz wynikajacej z tego faktu zmiany wysokosci
udziatow zwigzanych z lokalem nabywcy w nieruchomosci wspotnej*®.

Okolicznosci warunkujace mozliwos¢ zmiany wysokosci udziatu w nieruchomosci wspdlnej
w oparciu o postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach od 2.1. do 2.4. sentencji
niniejszej decyzji zostaty zatem zakreslone przez Przedsiebiorce bardzo szeroko.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze co do zasady zgodnie z art. 3 ust. 3 uwl udziat
wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosdci wspélnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.®
Do wyznaczenia ww. stosunku niezbedne jest zatem okreslenie - oddzielnie dla kazdego
samodzielnego lokalu - jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen
do niego przynaleznych. Powinien to uczyni¢ wtasciciel nieruchomosci wyjsciowej przed
przystapieniem do ustanawiania odrebnej wtasnodci poszczegdlnych lokali®®. Wysokosé
udziatu w nieruchomosci wspoélnej podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci lokalowej, jak i dla nieruchomosci wspélnej®'.

Zmiana wysokosci udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej wiazaé sie moze
z rozmaitymi okolicznos$ciami. W orzecznictwie wskazuje sie na potrzebe zmiany wysokosci
udziatow w nieruchomosci wspolnej wynikajaca badz z przyczyn natury pierwotnej (takich
jak btedy rachunkowe, ustalenie ich w oparciu o niewaine czynnosci prawne} albo
Z przyczyn nastepczych (takich jak przebudowy, nadbudowy, odtaczenia i obrét czesciami
lokali lub pomieszczeniami przynaleznymi). W zaleznosci od przyczyn, z ktorych wynika
koniecznos¢ zmiany wysokosci udziatu w nieruchomosci wspolnej, rézne moga by¢ sposoby
takiej zmiany, jak i podmioty uprawnione do jej dokonania. Przyktadowo zgodnie z art. 22
ust. 2 i3 pkt 5a uwl czynnoscia przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu® jest m.in.
udzielenie zgody na zmiane wysokosci udziatow we wspotwiasnosci nieruchomosci
wspolnej. Przepis ten nie bedzie odnosit sie jednak do wszystkich przypadkow zmiany
wysokosci udziatu w nieruchomosci wspdlnej. W orzecznictwie przyjmuje sie bowiem,
ze uwl nie przyznaje wspolnocie mieszkaniowej Zzadnych uprawnien dotyczacych zmian
udziatdw w nieruchomosci wspolnej wynikajacych z przyczyn pierwotnych. Oznacza
to, ze wspdlnota mieszkaniowa nie moze podejmowaé uchwat w tym przedmiccie, a jej
zarzad podejmowac czynnosci wykraczajacych poza zakres kompetencji wynikajacych
z art. 21 uwl®.

4§ 1.1. pkt 4 lit. B wzorca umowy pn. ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA™, stosowanego przy
inwestycji ,,Osiedle Przy Arkadii” (budynek A) oraz § 1.1. pkt 4 lit. B wzorca umowy pn. ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16" (etap [ 1 1)

# Udziat wtasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspdlnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uZytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych
do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynalezaymi.
30 A, Doliwa, Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali [w:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz. Wyd. 6,
2021, Legalis

31 7ob. K. Osajda, Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz, 2021, Legalis

2 Do podjecia ktorej potrzebna jest uchwala wtascicieli lokali wyrazajaca zgode oraz udzielajaca
zarzadowi petnomocniciwa do zawierania umdw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres
zwyktego zarzadu w formie prawem przewidziane].

33 Postanowienie Sadu NajwyZszego z dnia 12 marca 2020 r., sygn. akt: IV CSK 585/18
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Zmiany wysokosci udziatow moga miec zatem zroznicowany charakter, a w konsekwencji
z ich wystapieniem moga wiazac sie rozmaite konsekwencje prawne.

Na uwadze miec nalezy takze, ze wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej ma zwiazek
z prawami i obowiazkami wtascicieli lokali. Rowniez w doktrynie podkresla sie, ze wielkosc
udziatdw w nieruchomosci wspolnej decyduje o stosunkach wewnetrznych miedzy
wiascicielami poszczegdlnych nieruchomosci lokalowych, ale takze o relacjach z osobami
trzecimi®®. Wysokosé udziatu ma znaczenie z punktu widzenia okreélenia i stosowania zasad
zarzadzania nieruchomoscia wspdlna oraz zakresu uprawnien i obowiazkow konkretnego
wtasciciela w procesie zarzadzania®.

Na mocy art. 12 ust. 2 uwl pozytki iinne przychody z nieruchomosci wspodlnej w czesci
przekraczajacej pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, przypadaja
wiascicielom lokali w stosunku do ich udziatéw. Rowniez w stosunku do udziatow
wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, w czesci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach iinnych przychodach.
Co do zasady zatem o proporcji podziatu pozytkow oraz obcigzen decyduje wytacznie
warto$é¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej®. Z kolei stosownie do art. 17 uwl w czesci
odpowiadajacej udziatowi w nieruchomosci wspélnej kazdy wtasciciel odpowiada rowniez
za zobowigzania dotyczace tej nieruchomosci.

Ponadto na mocy art. 23 ust. 2 uwl co do zasady® wedtug wielkosci udziatdéw liczona jest
wiekszos¢ gtosdw wiascicieli lokali, jakg zapadaja uchwaty.

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej ma zatem rzeczywisty wptyw na sytuacje
faktyczna i prawna konsumenta.

Natomiast postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach od 2.1. do 2.4. sentencji
niniejszej decyzji przyznaja Przedsiebiorcy bardzo szeroki zakres swobody w zakresie
dokonywania zmian wielkosci udziatow w nieruchomosci wspélnej. Petnomocnictwa w nich
zawarte zarysowane zostaly w sposob bardzo ogdlny, w zwigzku z czym na etapie ich
udzielania, konsument nie jest w stanie przewidziec, w jakim konkretnie celu mogg one
zosta¢ wykorzystane. Postanowienia de facto nie precyzuja rowniez, w razie zaistnienia
jakiego rodzaju zmian powierzchni, a takze na jaka skale mogtyby nastapi¢ potencjalne
zmiany wielkosci udziatow w nieruchomosci wspolnej. Z postanowien tych nie wynika
rowniez, czy zmiany takie zostatyby dokonane z poszanowaniem interesu ekonomicznego
konsumenta. Ewentualna zmiana udziatow dokonana z wykorzystaniem omawianych
postanowien moze by¢ natomiast niekorzystna z punktu widzenia konsumenta (np. poprzez
zwiekszenie ponoszonych wydatkdw).

Brzmienie omawianych postanowien nie pozwala konsumentowi na ocene potencjalnej
skali dokonywanych w ten sposéb zmian. W zwiazku z tym konsumenci nie beda rowniez
w stanie ocenic, jaki wptyw takie zmiany bedg mogty mieé¢ na uprawnienia czy obowigzki
poszczegolnych witascicieli lokali zwigzane z nieruchomoscia wspodlng. Przedsiebiorca
uzyskuje przez to mozliwos¢ dokonywania zmian w wysokosci udziatow przystugujacych
poszczegolnym wiascicielom lokali nawet bez ich wiedzy. W praktyce moze to znacznie

3 Zob. K. Osajda, Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz, 2021, Legalis

3 Zob. A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wiasnosci {okali [w:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz.
Wyd. 6, Warszawa 2021

% Zob. K. Osajda, Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz, 2021

7 Tj. jezeli w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie nie postanowiono, ze w okreslonej
sprawie na kazdego wiasciciela przypada jeden gtos albo nie zachodzg okolicznosci wskazane w art.
23 ust. 2a.
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utrudniac jakiekolwiek kwestionowanie dziatan podejmowanych w tym wzgledzie przez
Spotke.

Z ww. postanowien nie wynika réwniez, w jaki sposob miatby byC chroniony interes
konsumentow-nabywcdw lokali oraz jaki potencjalny wptyw zmiany dokonywane
na podstawie takich petnomocnictw moglyby mie¢ na sfere ekonomiczng nabywcow
lokali*®®. Zakwestionowane postanowienia nie odnosza sie do kwestii ewentualnego
pokrzywdzenia konsumenta czy pogorszenia jego sytuacji, jak i ewentualnej rekompensaty
z tego tytutu. Ewentualne zwiekszenie udziatu przystugujacego konsumentowi
w nieruchomosci moZze powodowal zwiekszenie jego przysztych wydatkow zwiazanych
z obowiazkami wynikajacymi z uwl.

Powyzszy brak transparentnosci swiadczy¢ moze rowniez o nierzetelnosci Przedsigbiorcy.
Nie informuje on bowiem konsumenta, jakie dziatania zamierza podejmowac w oparciu
o zakwestionowane postanowienia wzorca umowy.

Warto mie¢ rowniez na uwadze, ze zblizone w tresci postanowienie zostato wpisane
do rejestru postanowien wzorcow umoéw uznanych za niedozwolone pod numerem: 4555:

»5 7 ust. 1 - Kupujacy na wypadek zawarcia Umowy Sprzedazy przez Spotke dziatajaca
w charakterze petnomocnika Kupujacych lub przez dalszego petnomocnika na podstawie
petnomocnictwa udzielonego w tym zakresie przez Spoétke (i pod warunkiem zawarcia
Umowy Sprzedazy) oswiadczaja, ze: 1.1. na wypadek zmiany tacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali mieszkalnych i niemieszkalnych potozonych w budynkach
na Nieruchomosci, na skutek prowadzonej przez Spotke Inwestycji badz na skutek
rozbudowy tych budynkdw, ewentualnie ustalenia wysokosci udziatow w Nieruchomosci
Wspolnej po uzyskaniu wypisow z kartoteki lokali uwzgledniajacych powierzchnig
wszystkich lokali wydzielanych z przedmiotowych budynkdw realizowanych przez Spotke
w kolejnych etapach Inwestycji, wyraZzaja zgode na odpowiednia zmiane udziatu
w Nieruchomosci Wspolnej, zwiazanego z udziatem we wtasnodci Garazu i pozostatymi
lokalami w tym zakresie udzielaja Spoétce petnomocnictw, do dokonania zmiany udziatu
w Nieruchomosci Wspolnej - na warunkach wedtug uznania Spétki, z tym, Ze nowa
wysoko$¢ tego udziatu zostanie okreslona zgodnie z zasadami zawartymi w Ustawie
o wlasnosci lokali, 1.2.: wobec powyzszego - stosownie do tresci art. 101 Kodeksu
Cywilnego - z przyczyn uzasadnionych trescia stosunku prawnego, ktory powstanie, to jest
zawarciem Umowy Sprzedazy i pod warunkiem zaistnienia nastepujacych przyczyn: zaptaty
catej ceny, przejscia prawa do wspotposiadania i korzystania z Garazu oraz wydania Miejsc
Postojowych do wytacznego korzystania, zrzekaja sie prawa do odwotania tego
petnomocnictwa oraz postanawiaja, iz nie wygasnie ono w przypadku ich $mierci lub
rozwiazania Spotki”

Za dobry obyczaj w ocenie Prezesa UOKIK uzna¢ nalezy natomiast formutowanie
postanowien wzorcéw uméw w sposob umoztiwiajacy konsumentowi okreslenie skutkdw,
jakie moga one wywotad dla jego sytuacji prawnej i faktycznej. Za zgodne z dobrym
obyczajem uznac nalezy réwniez udzielanie konsumentowi petnej i precyzyjnej informacji
pozwalajacej na podejmowanie S$wiadomych decyzji. Za sprzeczne z interesami
konsumentéw uzna¢ nalezy szerokie formutowanie we wzorcach umdw upowaznien,

8 W odniesieniu do postanowienia wskazanego w punkcie | podpunkcie 2.1. sentencji niniejszej
decyzji we wzorze wskazuje sie jedynie, Ze Spotke obcigZzac beda wszelkie koszty wynikajace
ze zmiany wysokosci udziatow. Brak jednak odniesienia do kwestii ewentualnej rekompensaty dia
konsumenta, w sytuacji pogorszenia jego sytuacji.
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uniemozliwiajace im zaréwno uprzednie okreslenie i zrozumienie zakresu uprawnieft osob
dziatajacych w ich imieniu, jak rowniez nastepcza kontrole tego rodzaju dziatan. Z uwagi
na powyzsze nalezato stwierdzi¢, Ze ww. postanowienia ksztattuja prawa i obowigzki
konsumenta w sposab sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajgc jego interesy,
wobec czego stanowia niedozwolone klauzule umowne, o ktérych mowa w art. 385'§ 1 kc.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach od 3.1. do 3.4. sentencji niniejszej
decyzji

Na podstawie postanowien wymienionych w punkcie [ podpunktach od 3.1. do 3.4.
sentencji niniejszej decyzji konsumenci oswiadczaja, ze Przedsiebiorca, jego nastepca
prawny lub Zarzadca Nieruchomosci - dziatajacy jake pelnomocnicy na podstawie
przedmiotowych wzorcow umowy:

- beda mogli by¢ druga strona czynnosci prawnych dokonywanych w oparciu
o te petnomocnictwa (wzglednie jag reprezentowac);

- beda mogli reprezentowac wszystkie strony takich czynnosci;
- beda mogli ustanawiac dalszych petnomocnikdw.

Zdaniem Przedsiebiorcy postanowienia wymienione w punkcie | podpunktach od 3.1.
do 3.4. sentencji niniejszej decyzji sa skutkiem obowiazywania art. 108 kc**. Z uwagi
na fakt, ze Spotka (na dzien przekazania przedmiotowego stanowiska) sama posiadata
udzialty w nieruchomosci wspdlnej, jako wtasciciel niewyodrebnionych lokali, oraz
reprezentowata innych wspotwtascicieli, zastrzezenie takie byto niezbedne dla
skutecznosci czynnosci prawnych dokonywanych w oparciu o udzielone petnomocnictwa.
Jesli chodzi o mozliwos¢ ustanawiania dalszych petnomocnikéw Przedsiebiorca wskazat,
7e wynika to z art. 106 kc®® oraz faktu, iz nie zawsze to czlonkowie zarzadu podpisujg
umowy, lecz ustanowieni przez Zarzad Spotki, zaufani pracownicy.

Przedsiebiorca nie zgodzit sie réwniez z ocena Prezesa UOKIKY, Zze ww. klauzule
sa zblizone tresciowo z postanowieniami wpisanym do rejestru postanowien wzorcow
uméw uznanych za niedozwolone pod numerami: 4561 oraz 4551, Spotka wskazata,
7e w wyroku z dnia 30 wrzesnia 2011 r., sygn. akt: VIl AmC 3867/10, Sad Okregowy
w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: ,SOKIiK”) uznat wskazane
klauzule za niedozwolone, ale z powodu przyznania deweloperowi prawa do podjecia
decyzji w sprawie zawarcia umowy przyrzeczonej, o co nie zwraca si¢ Przedsiebiorca
w przedmiotowych wzorcach.

Na uwadze mie¢ jednak nalezy, ze na mocy postanowienia wpisanego do rejestru
postanowien wzorcow umow uznanych za niedozwolone pod numerem 4561:

SKupujgcy oswiadczajq nadto, ze w ramach wszelkich udzielonych tymze aktem
petnomocnictw - stosownie do tresci art. 108 Kodeksu Cywilnego - pefnomocnik moze byc

% Zgodnie z art. 108 kc petnomocnik nie moze byé druga strona czynnosci prawnej, ktorej dokonywa
w imieniu mocodawcy, chyba Zze co innego wynika z tresci petnomocnictwa albo ze ze wzgledu
na tres¢ czynnosci prawnej wytaczona jest mozliwose naruszenia interesdéw mocodawcy. Przepis ten
stosuje sie odpowiednio w wypadku, gdy petnomocnik reprezentuje cbie strony.

0 Zgodnie z art. 106 kc petnomocnik moze ustanowi¢ dla mocodawcy innych petnomocnikow tylko
wtedy, gdy umocowanie takie wynika z tresci petnomocnictwa, z ustawy [ub ze stosunku prawnego
bedacego podstawa petnomocnictwa.

1 przedstawiona w postanowieniu w sprawie wszczecia postepowania w sprawie o stosowaniu
niedozwolonych postanowien wzorcow umow

tel, +48 22 556 04 24 < faks +48 22 827 67 41
dozik@uokik,gov.pl < www.uokik.gov.pl 37

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentdw
pl. Powstancow Warszawy 1 < 00-950 Warszawa



drugq strong czynnosci prawnej, ktorej dokonuje w ich imieniu, moze tez reprezentowac
wszystkie strony czynnosci prawnej, a ponadto, Ze - stosownie do tresci art. 106 Kodeksu
Cywilnego - moze udzielac dalszych petnomocnictw.”

Postanowienie, wbrew twierdzeniom Przedsiebiorcy, nie odnosi si¢ wytacznie
do petnomocnictwa do zawarcia umowy przyrzeczonej. Dotyczyto rowniez petnomocnictw
m.in.: do zawarcia w imieniu nabywcdw lokali umowy o podziat do korzystania z garazu,
do reprezentowania nabywcdw na zebraniach wspdlnoty mieszkaniowej i wykonywania
prawa glosu, do reprezentowania nabywcow lokali w toku wszelkich postepowan
dotyczacych realizacji inwestycji oraz uzyskania pozwolen na uzytkowanie czy tez
do ustanowienia lub zmiany wczesniej ustanowionych stuzebnosci lub praw uzytkowania.

SOKiK odnoszac sie do ww. postanowienia, uznal, Ze jest ono sciSle powiazane
z brzmieniem petnomocnictwa. Uznanie natomiast przez Sad za niedozwolone m.in.
postanowien o udzieleniu pozwanemu petnomocnictwa do dokonywania przez niego
okreslonych czynnosci pociaga za sobg abuzywnosc wszelkich innych sformutowan wzorca,
ktérych istnienie jest $ciSle zalezne od powotanych postanowien o udzieleniu
petnomocnictwa i prowadzi wytacznie do rozszerzenia kompetencji takiego petnomocnika.
Abuzywno$¢ tego rodzaju postanowien SOKIK powiazat rowniez z faktem,
ze petnomocnictwo - ktérego podstawg jest zaufanie - ustalone jest we wzorcu umownym,
a wiec w dokumencie z natury jednostronnym, na kidrego tre$¢ druga strona nie
ma zadnego wptywu®?.

Za tego rodzaju postanowienie, zwiazane SciSle z postanowieniem o udzieleniu
petnomocnictwa SOKIiK uznat przy tym postanowienie, zgodnie z ktorym ,pethomocnik
moze udziela¢ dalszych petnomocnictw”. Klauzula taka dopuszcza bowiern mozliwosc
dokonania wskazanej w petnomocnictwie czynnosci w imieniu kupujacych przez osoby
zupetnie im nieznane i niesprawdzone.

Analogicznie w przypadku omawianych postanowien wzorca umowy, ich abuzywno$¢
wynika¢ moze juz z faktu uznania w niniejszej decyzji za niedozwolone postanowieri
o udzieleniu petnomocnictwa, z ktérymi sg one scisle zwigzane. W mysl argumentacji
przedstawionej przez SOKiIK w przywotanym wyzej orzeczeniu uznac mozna,
ze postanowienia te prowadza wyltacznie do rozszerzenia kompetencji takiego
petnomocnika. Za uznaniem tych postanowief za niedozwolone przemawiac moga
argumenty Swiadczace o abuzywnosci postanowien dotyczacych udzielenia petnomocnictw
{omoéwione zostaty w poszczegolnych punktach niniejszej decyzji).

Wskazad przy tym nalezy, ze:

- postanowienie opisane w punkcie | podpunkcie 3.1. sentencji niniejszej decyzji odnosi sie
do wszystkich petnomocnictw udzielanych na podstawie wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY.
PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,Dobra Wola” (etap il}, w tym zatem
do postanowiert uznanych za niedozwolone postanowienia umowne w niniejszej decyzji;

- postanowienie opisane w punkcie | podpunkcie 3.2. sentencji niniejszej decyzji odnosi sie
do postanowien, ktore zostaly uznane za niedozwolone w punkcie | podpunktach 2.2., 1.2,
2.4, oraz 5.1. sentencji niniejszej decyzji;

- postanowienia opisane w punkcie | podpunkcie 3.3. sentencji niniejszej decyzji, odnosza
sie do wszystkich pethomocnictw zawartych we wzorcu umowy ,LAKT NOTARIALNY.
PELNOMOCNICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz

62 Wyr. SOKIK z dnia 30 wrzednia 2011 r., sygn. akt: XVIl AmC 3876/10
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wzorcu umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanym przy inwestycji
,Burakowska 16" {etap | i {l), w tym zatem do postanowien uznanych za niedozwolone
w niniejszej decyzji;

- postanowienia opisane w punkcie | podpunkcie 3.4. odnosza sie do wszystkich
petnomocnictw zawartych we wzorcu umowy , AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanym przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz wzorcu umowy , AKT
NOTARIALNY, PELNOMOCNICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,Burakowska 16” (etap
i1l), w tym zatem do postanowien uznanych przez Prezesa UOKiK za niedozwolone
w niniejszej decyzji.

Wskaza¢ ponadto mozna, ze umozliwienie deweloperowi dziatania zardwno w imieniu
wtasnym, jak i konsumentéw bedacych innymi stronami czynnosci, upowaznia
go do podejmowania decyzji we wiasnej sprawie. Prowadzi to do zachwiania réwnowagi
stron. Decyzje w sprawach zwigzanych z prawami konsumentow oddane zostaja w gestie
profesjonalnego uczestnika obrotu gospodarczego. Ponadto reprezentowanie przez
Przedsiebiorce wszystkich stron czynnosci prawnej oraz dziatanie w imieniu wtasnym moze
rodzi¢ konflikt interesow. Powoduje to, Ze petnomocnik dbajac o interes jednej strony,
moze dziatac z pokrzywdzeniem drugiej, co uzna¢ mozna tez za dziatanie nieetyczne.

Wobec tego ww. postanowienia uznac nalezy za sprzeczne z dobrymi obyczajami.
Naruszaja one zasade réwnowagi stron umowy i wykorzystuja przewage, jaka
Przedsiebiorca posiada wobec konsumenta. Postanowienia te stwarzaja Przedsiebiorcy
mozliwos¢ realizacji wytaczenie wtasnego interesu, z pominieciem lub nawet kosztem
interesu konsumenta. Ww. postanowienia poszerzaja zakres kompetencji petnomocnika
dziatajacego w oparciu ¢ inne - uznane za niedozwolone - postanowienia wzorcow umow,
zwiekszajac przez to zakres ich oddziatywania. W interesie konsumenta niewatpliwie lezy
natomiast to, aby osoby dziatajace w jego imieniu, podejmujac dziatania ktére beda miaty
wplyw na jego sytuacje prawnag i faktyczna, kierowaty sie przede wszystkim jego dobrem.
W ocenie Prezesa UOKIK $wiadczy to takze o razacym naruszeniu interesdw konsumenta.
Pozwala to zatem uznac, ze ww. klauzule stanowig niedozwolone postanowienia umowne,
o ktorych mowa w art. 385'§ 1 kc.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach od 4.1. do 4.3. sentencji niniejszej
decyzji

Na postanowien okreslonych w punkcie | podpunktach od 4.1. do 4.3. sentencji niniejszej
decyzji konsumenci zrzekajg sie prawa odwotania petnomocnictwa oraz postanawiaja,
ze nie wygasna one z ich $Smiercia:

- do czasu ustanowienia odrebnej wiasnosci ostatniege z lokali wybudowanych w ramach
realizowanej przez Sprzedajacego Inwestycji (co zostalo jednak ograniczone do dnia
31 marca 2021 r.) - w przypadku postanowienia zawartego w § 2.5 zd. 3 ,AKTU
NOTARIALNEGO. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanego przy inwestycji ,,Dobra Wola” (etap Il);

- do czasu ustanowienia odrebnej wtasnosci ostatniego lokalu (mieszkalnego {ub
niemieszkalnego) wybudowanego w ramach realizacji inwestycji - w przypadku
postanowienia zawartego w § 4 zd. 2 ,LAKTU NOTARIALNEGO. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek A);

- bez ograniczenia czasowego - w przypadku postanowienia zawartego w § 4 zd. 2 ,,AKTU
NOTARIALNEGO. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16" (etap

i ll).
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Zakres zastosowania ww. postanowien nie zostat w ww. wzorcach ograniczony, wobec
czego uznac nalezy, ze jezeli w poszczegdlnych postanowieniach nie zostato zastrzezone
co innego, postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach od 4.1. do 4.3. sentencji
niniejszej decyzji znajda zastosowanie do wszystkich postanowien objetych tymi
wzorcami.

Odnoszac sie do stanowiska Przedsiebiorcy nalezy wskazac, ze nie podzielit on zastrzezen
Prezesa UOKiK, zgodnie z ktorymi ww. klauzule sa zblizone tresciowo z postanowieniem
wpisanym do rejestru postanowien wzorcow umownych uznanych za niedozwolone pod
poz. 1503. Przedsiebiorca wskazat przy tym, Ze zapewnil, aby wytaczenie mozliwosci
odwotania petnomocnictwa bylto ograniczone czasowo (do konkretnej daty czy do czasu
wyodrebnienia ostatniego lokalu).

Przedsiebiorca wskazat rowniez, Zze klauzula wskazana w punkcie | podpunkcie 4.3.
sentencii niniejszej decyzji, niezawierajaca takiego ograniczenia, nie jest juz przez niego
stosowana. Stwierdzit, Ze dobrowolnie wprowadzit do treSci proponowanych
petnomocnictw ograniczenia nieodwotywalnosci i niewygasalnosci petnomocnictw przez
termin lub warunek.

Co do twierdzen Przedsiebiorcy dotyczacych zaniechania stosowania postanowienia
wskazanego w punkcie | podpunkcie 4.3. sentencji niniejszej decyzji wskazac nalezy,
ze przestanka wydania decyzji, o ktérej mowa w art. 23b uokik jest natomiast stwierdzenie
przez Prezesa UOKIK naruszenia zakazu stosowania we wzorach umoéw zawieranych
z konsumentami niedozwolonych postanowiert umowy, o ktérych mowa w art. 385'8 1 kc.

O braku abuzywnosci ww. postanowien nie przesadza réwniez zastrzezony przez
Przedsiebiorce termin obowigzywania przedmiotowych postanowien. Wyodrebnienie
ostatniego lokalu, od ktorego uzalezniono koniec terminu na ktéry udziela sie
petnomocnictwa, jest okolicznoscig niezalezng od konsumenta, pozostawiona w gestii
Przedsiebiorcy. Z kolei maksymalny termin wyznaczony w postanowieniu wymienionym
w punkcie | podpunkcie 4.1. sentencji niniejszej decyzji, tj. do dnia 31 marca 2021 r.
stanowit - w czasie stosowania przedmictowych wzorcow umdw przez Przedsiebiorce -
termin odlegty, nawet ponad trzyletni.

W efekcie konsument co najmniej na kilka lat zostawat znacznie ograniczony w zakresie
mozliwosci samodzielnej realizacji przystugujacych mu uprawnien zwiazanych z wtasnoscia
lokalu, do ktorych odnosza sie petnomocnictwa okreslone we wzorcach. Przedmiotowe
postanowienia w powiazaniu z pozostatymi postanowieniami analizowanych wzorcéw mogty
wywotywa¢ w konsumencie przeswiadczenie o braku mozliwosci osobistego udziatu
w objetych nimi dziataniach oraz braku mozliwosci przeciwstawienia sie dziataniom
podejmowanym w tym wzgledzie przez petnomocnika.

Poprzez tres¢ tego rodzaju postanowien, przedsiebiorca, ktdry zbyt nieruchomosé,
otrzymujac z tego tytutu odpowiednie  wynagrodzenie, zastrzega  sobie
szerokie, nieograniczone czasowo® lub dtugoterminowe prawo do dalszego z niej
korzystania. Od chwili wykonania zobowigzania przedsiebiorca powinien uktadaé swoje
stosunki z nowymi wtascicielami na zasadach réwnosci 1 dobrowolnosci. Co réwniez istotne
- pa gruncie stosunkow deweloper - konsument nie wystepuja przestanki, ktore
uzasadniatyby tak istotne ograniczenie uprawnien nabywcy na rzecz przedsigbiorcy®.

& W przypadku postanowienia zawartego w punkcie | podpunkcie 4.3. sentencji niniejszej decyzji.
4 Wyr. SOKiK z dnia 17 pazdziernika 2006 r., sygn. akt: XVIl AmC 122/05
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W tym miejscu wskazac nalezy, ze zgodnie z art. 101 § 1 kc petnomocnictwo moze byc
w kazdym czasie odwotane, chyba Zze mocodawca zrzekt sie odwotania petnomocnictwa
z przyczyn uzasadnionych trescig stosunku prawnego bedacego podstawa petnomocnictwa.
Natomiast stosownie do art. 101 § 2 kc umocowanie wygasa ze $miercig mocodawcy lub
petnomocnika, chyba ze w petnomocnictwie inaczej zastrzezono z przyczyn uzasadnionych
trescia stosunku prawnego bedacego podstawa petnomocnictwa. Na uwadze mieé réwniez
nalezy, ze pelnomocnictwo jest co do zasady stosunkiem opartym na zaufaniu. Rowniez
dopuszczalno$¢ odwotania petnomocnictwa w kazdym czasie w orzecznictwie oceniania
jest jako refleks tego stosunku zaufania. Pomimo dopuszczenia w ke mozliwosci rezygnacji
przez mocodawce z uprawnienia dowolnego odwotania petnomocnictwa,® rezygnacja
ta musi mie¢ obiektywne uzasadnienie w tresci stosunku prawnego bedacego podstawg
petnomocnictwa®®,

Nie wydaje sie przy tym rowniez, aby za okoliczno$¢ uzasadniajacg mozliwosc wytaczenia
uprawnienia do odwotania petnomocnictwa uznaé¢ mozna bylo relacje taczaca nabywce
lokalu z deweloperem po przeniesieniu prawa wtasnoici do tego lokalu. Sad Najwyzszy
wskazywat, ze o ile petnomocnictwo co do zasady jest niezalezne od bedacego jego
podstawa stosunku podstawowego, o tyle petnomocnictwo nieodwotalne jest w szczegdlny
sposob zwigzane z losami tego stosunku®,

W tym kontekscie wskaza¢ rowniez mozna, ze zdaniem SOKiK w chwili wykonania
zobowiazania ustaje stosunek prawny taczacy obie strony umowy i przedsiebiorca traci,
przystugujace mu dotychczas, prawo wiasnosci nieruchomosci narzecz nabywcow,®
Analogicznie w przedmiotowej sytuacji, z chwilg podpisania umowy przenoszacej wtasnosc
lokalu czy umowy przyrzeczonej ustaje stosunek taczacy Przedsiebiorce z konsumentami.
Brak jest zatem uzasadnienia dla rezygnacji z odwotalnosci petnomocnictwa przez
konsumenta-mocodawce.

Podkreslic rowniez warto, Zze na gruncie kc zasada jest odwotalnos¢ i wygasalnosc¢
petnomocnictwa na wypadek sSmierci. Postanowienia, takie jak okreslone w punkcie
| podpunktach od 4.1. do 4.3. sentencji niniejszej decyzji stojg zatem w kolizji z istota
petnomocnictwa, z ktorym jest powigzana mozliwosC jego odwotania przez mocodawce
w kazdym czasie trwania stosunku prawnego. Mozliwosc ta nie zalezy od zaistnienia
jakichkolwiek przyczyn.®

Wskazac nalezy rowniez, ze nieodwotalnosé i niewygasalnos¢ petnomocnictw zastrzegana
jest w tym wypadku przez Przedsiebiorce, w interesie ktorego udzielane
sg te petnomocnictwa. W doktrynie 1iorzecznictwie wskazuje sie natomiast, ze jesli
zrzeczenie sie prawa do odwotania petnomocnictwa podyktowane jest interesem
petnomocnika niebezpieczenstwo naduzycia petnomocnictwa jest szczegdlnie duze™,

W ocenie Prezesa UOKIK réwniez ograniczenie braku mozliwosci odwotania petnomocnictwa
oraz jego niewygasalnosci do okreslonego terminu czy zdarzenia nie usprawiedliwia tak
daleko idacej ingerencji w uprawnienia wtascicielskie konsumenta-nabywcy nieruchomosci.
Konsument traci bowiem realng mozliwos¢ interwencji nawet w przypadku, gdy

% Ktére ma na celu przeciwdziatanie nadmiernemu obcigzeniu mocodawcy.
8 wWyr. SN z dnia 23 czerwca 2020 r., sygn. akt: V CSK 522/18

57 Wyr. SN z dnia 19 stycznia 2011 r. (sygn. akt: V C5K 223/10)

% Wy. SOKIK z dnia 17 pazdziernika 2006 r., sygn. akt: XVIl AmC 122/05
 Wyr. SA z dnia 8 listopada 2012 r., sygn. akt: VI Aca 480/12
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Przedsiebiorca w razacy sposob naduzywatby przyznanych mu uprawnien, naruszajac przy
tym interesy konsumenta.

Majac na uwadze powyzsze uznal nalezy, Ze zastrzezona na mocy przedmiotowych
postanowiert wzorca umowy nieodwotywalnos¢ i niewygasalnos¢ petnomocnictw  stoi
w sprzecznosci z dobrymi obyczajami. Przedsiebiorca wykorzystuje w ten sposéb swoija
przewage kontraktowa. Wprowadza on réwniez konsumentow w biad co do mozliwosci
samodzielnej realizacji uprawnien zwigzanych z wiasnoscig lokalu i sprzeciwienia sie
dziataniom Przedsiebiorcy podejmowanym w tym zakresie. Niewatpliwie tego rodzaju
postanowienia razaco naruszajg interesy konsumenta, zmierzajac w sposob bezpodstawny
do ograniczenia mozliwosci realizacji przez niego praw przystugujacych mu na mocy
obowigzujacych przepisdw. Za zgodne z dobrym obyczajem, jak réwniez interesem
konsumenta, uznac nalezy poszanowanie prawa konsumenta-mocodawcy do wypowiedzenia
upowaznienia, w kazdej sytuacji, w ktorej uzna, ze reprezentujaca go osoba nie dziata
w zgodzie z jego interesem. Dobry obyczaj nakazuje, aby to osoba udzielajaca
petnomocnictwa decydowata, kto i przez jaki okres bedzie upowazniony do podejmowania
dziatan w jej imieniu.

Ponadto wskazad warto, Zze zblizone w tresci postanowienie wpisane zostato do rejestru
postanowien wzorcow umownych uznanych za niedozwolone pod numerem: 4553:

»5 6 ust. 3 - Jednoczesnie Kupujacy oswiadczaja, iz w zakresie, o ktorym mowa w ust. 1
iust. 2 powyzej stosownie do tresci art. 101 Kodeksu Cywilnego, pod warunkiem
zaistnienia  nastepujacych  przyczyn: zaptaty catej Ceny, przejscia prawa
do wspotposiadania i korzystania z Garazu oraz wydania Miejsc Postojowych do wytacznego
korzystania Kupujacym, to jest w sytuacji, gdy bedzie to uzasadnione trescig stosunku
prawnego bedacego podstawg petnomocnictwa, zrzekaja sie prawa do odwotania tego
petnomocnictwa oraz postanawiaja, iz nie wygasnie ono w przypadku ich $mierci lub
rozwiazania Spotki, przy czym Spétka bedzie uprawniona, aby w Umowie Sprzedazy ztozyc
o$wiadczenie, iz nastapito spetnienie sie tych warunkow”

Ww. postanowienia uznac nalezy w konsekwencji za niedozwolone postanowienia umowne,
o ktérych mowa w art. 385§ 1 kc.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunkcie 5.1, sentencji niniejszej decyzji

Na mocy przedmictowych postanowien wzorca umowy konsument-mocodawca oswiadcza
Przedsiebiorcy o wyrazeniu zgody na dysponowanie nieruchomoscia:

- do dnia zakonczenia realizacji inwestycji;

- na cele budowlane, w tym ,samodzielnego podejmowania decyzji zwigzanych
Z realizacjq kolejnych etapdow inwestycji [...], w tym rozbudowy i modernizacji urzqdzern
i instalacji, zlokalizowanych lub lokalizowanych na nieruchomosci obciqzonej.”

Dodatkowo na mocy postanowien okreslonych w punkcie 1 podpunkcie 5.1. sentencji
niniejszej decyzji, konsument upowazniat Spotke do dokonywania wszelkich czynnosci
wobec organdow panstwowych, samorzadowych, osob prawnych i fizycznych, w tym
do sktadania wnioskow o wydanie i odbior wszelkich dokumentow oraz do odbioru wszelkiej
korespondencji (w zakresie wyzej opisanym).

Przedsiebiorca w przedstawionym stanowisku wskazat, ze petnomocnictwa takie niezbedne
sa do sprawnego kontynuowania procesu inwestycyinego. Spétka stwierdzita,
ze w przypadku wykonywania robdt budowlanych powinna legitymowacC sie prawem
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do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Wskazata réwniez na wynikajaca
z orzecznictwa sadow administracyjnych konieczno$¢ uzyskania uprzedniej zgody
wszystkich wspdtwtascicieli na realizacje zamierzenia budowlanego zakwalifikowanego
jako czynnos¢ przekraczajaca zakres zwykiego zarzadu (do ktorych - jak wskazata -
w orzecznictwie zalicza sie przeprowadzenie robot budowlanych obejmujacych czesci
wspolne nieruchomosci)’*.

W ocenie Prezesa UOKIK cel, jakim jest zapewnienie sprawnego kontynuowania procesu
inwestycyjnego, sam w sobie nie uzasadnia jednak uzyskiwania od konsumenta az tak
szerokiego upowaznienia. Na mocy ww. postanowienia dysponowanie nieruchomoscia
stanowiaca czes$é nieruchomosci wspdlnej konsument pozostawia de facto w wytacznej
gestii Spotki. Postanowienia nie precyzuja przy tym w zaden sposob zakresu udzielanego
petnomocnictwa, wskazujac np. na rodzaj dopuszczalnej zabudowy lub instalacji czy
obszar, na jakim moga by¢ one dokonane.

Na mocy ww. postanowien wszelkie pisma i oswiadczenia kierowane bytyby w tym zakresie
- z pominieciem konsumenta - do Przedsiebiorcy. Wszystkie inne czynnosci w tym zakresie
podejmowane mogtyby by¢ samodzielnie przez Przedsiebiorce. Konsument mogiby nie mied
nawet $wiadomosci co do podejmowanych przez Spotke dziatan. Spétka zapewnia sobie
wten sposdéb niezakldcony proces realizacji kolejnych etapdw inwestycji
z wykorzystaniem nieruchomosci, kitorej wtasnos¢ zbyta juz na rzecz konsumentdw.
Jednoczesnie z postanowien wzorca nie wynika, aby zabezpieczone zostaty zwigzane z tym
interesy konsumentdw (w tym ekonomiczne)’.

Petnomocnictwo udzielane jest réwniez na blizej nieokreslony, potencjalnie dtugi okres,
ktéry zalezny jest od dziatan Przedsiebiorcy.

Co wiecej wskazad nalezy, ze postanowienia okreslone w punkcie | podpunkcie 5.1.
sentencji niniejszej decyzji zblizone sg w tresci do postanowienia wpisanego do rejestru
postanowien wzorcow umownych uznanych za niedozwolone pod numerem 5325:

»Strona kupujaca o$wiadcza, ze (...) nie bedzie zaskarzata, skiadata zazalen i odwotywata
sie od decyzji wydanych w toku w/w procesu inwestycyjnego, atakze nie bedzie
podejmowac¢  Zadnych czynnosci, ktére utrudniatyby prowadzenie w/w procesu
inwestycyjnego, a takze zobowigzuje sie w dniu zawarcia odpowiedniej Umowy
Przyrzeczonej udzieli¢ petnomocnictwa kazdoczesnemu Zarzadcy przysziej Wspoélnoty
Mieszkancow do reprezentowania jej we wszelkich sprawach zwigzanych z procesem
budowlanym na wyzej wymienionych dziatkach realizowanym przez strone sprzedajaca
lub osobe przez nig wskazang (w szczegélnoici w postepowaniach o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe), przy czym petnomocnik uprawniony
bedzie do udzielania dalszych petnomocnictw”.”

W ocenie Prezesa UOKiK koniecznosc realizacji dalszych etapdw inwestycji zaplanowanych
przez Przedsiebiorce nie uzasadnia zastosowania az tak ucigzliwe] dla konsumentdw
klauzuli. Nawet uwzglednienie zrozumienia dla potrzeby Przedsigbiorcy zapewnienia
sprawne]j realizacji dalszych etapow inwestycji nie zmienia faktu, Zze konieczne jest sciste

71 Przedsiebiorca wskazat przy tym na wyrok NSA z dnia 21 grudnia 2016 r., sygn. akt: 1l OSK 817/15
oraz wyr. WSA w Gdansku z dnia czerwca 2016 r., sygn. akt: 1) SA/Gd 19/16

7 We wzorze wskazuje sie jedynie, Ze Spoltke obcigzaC beda wszelkie koszty zwigzane z tymi
pracami. Brak jednak postanowien odnoszacych sie do ewentualnej rekompensaty z tytutu utrudnien
z tych prac wynikajacych czy potencjalnych szkéd na nieruchomosci.

3 Wyr, SOKIK z dnia 18 czerwca 2012 r., sygn. akt: XVIl AmC 270/11
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formutowanie postanowien wzorca umowy. Dlatego tez za nieuzasadniony uznac nalezy
blankietowy, szeroki zakres udzielonego petnomocnictwa. Tak sformutowane
petnomocnictwo skutkuje tym, Ze udzielajacy go konsument nie ma petnej swiadomodci,
czego ono tak naprawde dotyczy. Tego rodzaju brak transparentnosci niewatpliwie narusza
dobre obyczaje w stosunkach miedzy przedsiebiorcg a konsumentem. Za dobry obyczaj
uzna¢ nalezy formutowanie postanowien wzorcow umow w taki sposob, aby konsument
jeszcze przed ziozeniem swojego oswiadczenia, byt w stanie wyraznie okreslic, na jakie
dziatania wyraza zgode.

Klauzule takie pomijajg rowniez charakter stosunku petnomocnictwa, ktéry opiera sie
na zaufaniu pomiedzy mocodawca a petnomocnikiem. Mogty one rdwniez dezorientowad
konsumenta co do tego, czy bedzie mogt odwotac petnomocnika lub tez samodzielnie
kwestionowac decyzje administracyjne zwigzane z inwestycja’™.

Dziatania Przedsiebiorcy podejmowane w oparciu o ww. petnomocnictwa moga natomiast,
nawet w znaczny sposob ograniczaé¢ mozliwesé korzystania z nieruchomosci wspolnej przez
konsumenta. Moga one by¢ dla konsumenta uciazliwe, a nawet wigzac sie z pogorszeniem
stanu przedmiotowej nieruchomosci. W konsekwencji omawiane postanowienia razaco
naruszajg rowniez interesy konsumentow, wyrazajgce sie m.in. w prawie do podejmowania
swobodnych i poinformowanych decyzji odnoszacych sie do wspotkorzystania z nabytej
nieruchomosci. W interesie konsumenta lezy rowniez niewatpliwie mozliwosc precyzyjnego
okredlenia zakresu dziatan, jakie w jego imieniu moze podejmowac inna osoba, a ktore
mogq bezposrednio oddziatywad na jego sytuacje faktycznag i prawna.

Tym samym postanowienia objete punktem | podpunktem 5.1. sentencji niniejszej decyzji
uznac nalezy za niedozwolone postanowienia umowne, o ktérych mowa w art. 385'§ 1 kc.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunkcie 6.1. sentencji niniejszej decyzji

Na mocy postanowien decyzji okresionych w punkcie | podpunkcie 6.1. sentencji niniejszej
decyzji konsument wyraza zgode na sktadanie przez Zarzadce Nieruchomosci Wspolnej lub
takze Przedsiebiorce:

- oswiadczen w ramach procesu budowlanego (w tym o prawie dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane) w zakresie wynikajacym z realizacji przez
Przedsiebiorce lub powigzang z nim spotke kolejnych etapow inwestycji budowlanej (ub
nowej inwestycji, ktére bezposrednio moga dotyczy¢ Nieruchomosci Wspolnej, ktore moga
byé rowniez zwigzane z wystepowaniem przez Spotke o decyzje administracyjne oraz ich
zmiany, zezwolenia i uzgodnienia niezbedne do realizacji kolejnych etapow;

- o$wiadczen (lub zawierania umow) w przedmiocie ustanowienia na nieruchomosci
dodatkowych stuzebnosci badz uzytkowan na rzecz dostawcow lub gestordw mediow.

Jednoczesnie na mocy tych postanowien konsument udzielat Zarzadcy Nieruchomosci
Wspolnej petnomocnictwa do gtosowania na Zgromadzeniu Wspolnoty Mieszkaniowej nad
uchwatami w ww. zakresie oraz zawierania - w zakresie tego petnomocnictwa - umow
stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu.

W ocenie Przedsiebiorcy dla skutecznego prowadzenia wieloetapowej inwestycji,
uzasadnione staje sie udzielenie Spoétce oraz zarzadowi wspolnoty petnomocnictwa
do gtosowania na zebraniach wspélnoty oraz zawierania umow w powyzszym zakresie.

7 Wyr. SA w Warszawie z dnia 19 kwietnia 2013 r., sygn. akt VI ACa 1368/12
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Przedsiebiorca wskazat przy tym, ze o fakcie powierzenia zarzadu w frybie art. 18 ust. 1
i2 uwl konsumenci sa jedynie informowani, gdyz do powierzenia zarzadu dochodzi
w pierwszej umowie wyodrebniajacej i sprzedajacej lokal mieszkalny, a przyjety
w pierwszej umowie sposdb zarzadu nieruchomoscia wspolna ma skutek wobec kolejnego
nabywcy. Przedsiebiorca zauwazyt przy tym, Ze nic nie stoi na przeszkodzie, aby sposdb
zarzadu nieruchomoscia wspolna zostat zmieniony, jesli tak postanowig wiasciciele.
Przedsiebiorca stwierdzit ponadto, ze jakkolwiek udzielenie Spétce petnomocnictw nie
pozbawia nabywcow =zarzadu nieruchomosciag wspélng, to w prakiyce bywa tak,
ze wiasciciele lokali bywajg niechetni do przejecia zarzadu, a zbieranie podpisow trwa
tygodniami.

W ocenie Przedsiebiorcy petnomocnictwa maja umozliwic¢ realizacje wieloetapowe]j
inwestycji oraz zapewni¢ wykonanie ustanowionych stuzebnosci w znakomitej wiekszosci
dotyczacych dostawy mediow do budynku nabywcy lub wykonywanych w kolejnych
etapach. Zdaniem Przedsiebiorcy gdyby nie dysponowat on ww. petnomocnictwami
pozostawatoby mu zmudne i dtugotrwate postepowania sadowe w trybie art. 199 Kc,
co blokowatoby realizacje kolejnych etapdw, o ktérych nabywcy sa informowani jeszcze
przed zawarciem umdw deweloperskich.

Na wstepie wskazal nalezy, ze ww. klauzule sg zblizone do postanowien wpisanych
do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod numerami:

3539: ,Strona Kupujaca udziela Spotce pod firma "NOWE OGRODY" Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie petnomocniciwa do reprezentowania
i wykonywania prawa gtosu na Zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej i podjecia uchwat
w sprawie Wyrazenia zgody na zniesienie wspotwtasnosci (podziat nieruchomosci) oraz
zawarcie przez Sprzedajacg Spotke umowy wspotwtasnosci {podziat nieruchomosci) oraz
wspdlnosci prawa uzytkowania wieczystego, o tresci i na warunkach okreslonych w par.10
pkt 2)-9) powyzej (podzial nieruchomosci) oraz ustanowienia nieodptatnych wzajemnych
stuzebnosci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia dojazdu do lokali niemieszkalnych
wielostanowiskowych garazy, a ponadto w przedmiocie upowaznienia Zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowe]j do wykonania wyzej wymienionych uchwat, w tym do sktadania w tym
zakresie oswiadczen, wnioskdw, podan, odwotan, skarg oraz zazaled, do odbioru
i kwitowania odbioru dokumentéw, korespondencji, reprezentowania wobec sadow
powszechnych, organdw administracji rzadowej i samorzadowej, o0s6b prawnych
i fizycznych, jak rowniez do wszystkich czynnosci faktycznych i prawnych niezbednych dla
realizacji niniejszego petnomocnictwa”

1503: ,,\W Umowie Sprzedazy Nabywca zobowiazuje sie udzieli¢: a) nieodwotalnego i nie
wygasajgcego petnomocnictwa do ustanowienia nieodptatnych praw do korzystania z czesci
Nieruchomosci (np. stuzebnosci, uzytkowanie, uzyczenie) przez wiasciwe przedsiebiorstwa
oraz uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci sasiednich, polegajacych w szczegodlnosci
na prawie utozenia, korzystania i konserwowania sieci uzbrojenia terenu usytuowanych
na nieruchomosci; b) nieodwotalnego i nie wygasajacego petnomocnictwa do ztozenia
wszelkich oswiadczen pozwalajgcych Spotce na prowadzenie przez Spotke inwestycji
budowlanych na Nieruchomosci i nieruchomosciach sasiednich.”’

7440: ,Ponadto Nabywca przyjmuje do wiadomosci, Zze Nieruchomos¢ oraz garaz
wielostanowiskowy moga zosta¢ obcigZzone ograniczonymi prawami rzeczowymi,
a w szczegolnosci bezptatnymi i bezterminowymi stuzebnosciami przesytu lub prawami

5 Tak - wyr. SA w Warszawie z dnia 19 grudnia 2011 r., sygn. akt: VIA Ca 630/11
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uzytkowania na rzecz zakiadow i podmiotow dostarczajacych wszelkie media, a takze
stuzebnosciami i prawami uzytkowania na rzecz Dewelopera oraz innych podmiotow;
wyraza zgode na ustanowienie na rzecz i dla dobra ogdtu mieszkancow Osiedla dalszych
stuzebnosci lub praw uzytkowania, jakie okazg sie konieczne dla zapewnienia
prawidtowego funkcjonowania catego Osiedla.”

7442: ,Ponadto Nabywca w Umowie Przeniesienia udzieli on Deweloperowi oraz
kazdoczesnemu zarzadcy Wspolnoty Mieszkaniowej budynkow w ramach inwestycji "Osiedle
Grzegorzecka 77" w Krakowie - kaizdemu z petnomocnikéw z osobna - nieodwotalnego
i niewygasajacego z chwilg smierci petnomocnictwa do reprezentowania go we wszelkich
sprawach zwigzanych z inwestycjg planowana do wykonania na dziatkach nr 177/6, 177/8,
174/4, 177/4, potozonych w obrebie 17 Srodmiescie przed osobami fizycznymi i prawnymi,
przed wszelkimi wtadzami, organami i urzedami administracji publicznej, w szczegdinosci
w postepowaniach o wydanie pozwolen na budowe i ich zmian, a w zwigzku z tym
sktadania wszelkich o$wiadczen, wyjaénien, zapewnien, dochodzenia praw i roszczen oraz
podpisywania i sktadania wszelkiego rodzaju pism, wnioskow, podan, umow oraz
dokonywania wszelkich innych czynnosci, ktére w zwiazku z realizacjg petnomocnictwa
okaza sie konieczne"’®

Zatem tego rodzaju postanowienia juz kilkukrotnie uznawane byly przez sady za klauzule
abuzywne.

Na marginesie mozna tez wskazac, ze oceny Prezesa UOKIK dotyczacej postanowienia
wpisanego do rejestru postanowien wzorcow umownych uznanych za niedozwolone pod
numerem 3539, nie podzielit Przedsiebiorca. Uznat on, ze ww. postanowienie dotyczyto
udzielenia petnomocnictwa, ale do zniesienia wspotwtasnosci, o co w omawianym
przypadku Przedsiebiorca sie nie zwracat. Wskaza¢ jednak nalezy, ze zakwestionowane
w tym postanowieniu petnomocnictwo odnosito sie takze do ustanowienia nieodptatnych
wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia dojazdu do lokali
niemieszkalnych wielostanowiskowych garazy. Ponadto SOKIK abuzywnos¢ klauzuli
argumentowat wskazujac, ze wymuszajac od konsumenta udzielenie petnomocnictwa
do reprezentowania i podjecia uchwaty na zebraniu wspdlnoty mieszkaniowej, Spotka
pozbawia wtasciciela lokalu mozliwosci dokonania swobodnego wyboru co do decyzji
dotyczacej nieruchomosci wspolnej”’.

Ponadto wskazac nalezy, ze klauzula przyznajaca deweloperowi tak szerokie uprawnienia
nie jest niezbedna dla prawidtowego prowadzenia i zakofczenia inwestycji przez Spotke.
Jak wynika bowiem z art. 6 uwl z chwilg powstania wspélnoty, to jej bedzie przystugiwac
prawo do wyrazania zgody na ustanawianie stuzebnosci. Klauzula taka pozbawia przysztych
wtascicieli lokali prawa decydowania o nieruchomosci wspolnej, co niewatpliwie jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interes konsumenta.’®

Dziataniem zgodnym z dobrym obyczajem bytoby wyrazne okreslenie przez Przedsiebiorce
zakresu czynnosci, na dokonywanie ktdrych w swoim imieniu wyraza zgode. Za dobry
obyczaj uzna¢ nalezy dziatanie przez Przedsiebiorce w sposdb transparentny, jak réowniez
niewykorzystywanie niewiedzy konsumenta w celu realizacji wtasnych intereséw.
Przedsiebiorca powinien bowiem dziata¢ wobec konsumenta w sposéb rzetelny i lojalny.

76 Wyr. SOKIK z dnia 17 maja 2018 r., sygn. akt: XVIl AmC 678/16
77 Wyr. SOKIK z dnia 14 grudnia 2010 r., sygn. akt XVIl AmC 2051/09
 Wyr. SA w Warszawie z dnia 3 kwietnia 2019 r., sygn. akt: VIl AGa 1959/18
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Dzieki postanowieniom okreslonym w punkcie | podpunkcie 6.1. sentencji niniejszej decyzji
Przedsiebiorca opracowujacy wzorzec umowy zapewnit sobie kosztem konsumenta,
sprawny i niezaktécony przez nabywcow proces budowy kolejnych budynkdow na sasiednich
dziatkach. Przedsiebiorca uzyskuje w zasadzie w ten sposéb zgode konsumenta na kazde
dziatanie zwiazane z realizacja kolejnych etapdw inwestycji czy tez nieokreslonej nowej
inwestycji. Umozliwia to Przedsiebiorcy dziatanie wytacznie we wiasnym interesie, bez
wzgledu na ewentualne niedogodnosci po stronie konsumenta.

Na uwadze mieé tez nalezy konflikt interesow wynikajacy z faktu, ze petnomocnikiem
ma by¢ zarzad wspolnoty.

Takze Prezes UOKiK w prezentowanym juz wczesniej stanowisku przedstawiajac powody
kwestionowania postanowien stosowanych przez deweloperow wskazywat na nieprecyzyjne
okreslenie zakresu, otwarty katalog czynnosci do ktorych zostato wudzielone
petnomocnictwo czy mozliwoé¢ stosowania wyktadni rozszerzajacej co do jego zakresu™.

Skutkiem udzielenia przez konsumenta petnomocnictwa o niesprecyzowanym zakresie
moze byC¢ pdzniejszy brak mozliwosci podjecia przez niego jakiejkolwiek decyzji
dotyczacej nieruchomosci wspolnej czy brak mozliwosci podjecia przez niego $rodkéw
sprzeciwu. Zgoda objeta ww. postanowieniami ma rowniez bardzo szeroki zakres, w wyniku
czego takze wtasciwie poinformowany oraz dostatecznie uwazny i rozsadny konsument nie
moze by¢ swiadomy, jakie potencjalne konsekwencje wynika¢ mogg z faktu jej udzielenia.
Nie jest przy tym wykluczone, Ze taka decyzja lub czynno$¢ bytaby dla konsumenta
nadmiernie ucigzliwa i np. ograniczata go w wykonywaniu przystugujacego mu prawa
wilasnosci. Wskaza¢ przy tym mozna na blankietowy charakter sformutowania o tresci:
»dodatkowych stuzebnosci badz uzytkowan na rzecz dostawcéw lub gestoréw mediow”.
Ponadto zakwestionowane postanowienia rozszerzajg zakres udzielanego petnomocnictwa
na ,nowa inwestycje”, na temat ktérej konsument nie posiada dostatecznych informacji,
pozwalajacych oceni¢ jej potencjalny wptyw na przystugujace mu prawo wtasnosci.
Zachwiana w tym wypadku zostaje takze réwnowaga stron umowy.

Za sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszajace interesy konsumenta uznac
rowniez nalezy stosowanie postanowien, na mocy ktérych petnomocnictwa do gtosowania
na Zgromadzeniu Wspolnoty Mieszkaniowej nad uchwatami oraz do zawierania umdw
stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu w przedstawionym wyzej
szerokim zakresie udziela sie Zarzadcy nieruchomosci wspélnej. Klauzule takie skutkujg
udzieleniem przez konsumenta blankietowego umocowania zarzadowi, ktorego sktadu
i kompetencji konsument jeszcze nie zna. Narzucenie w ten sposéb wyboru petnomocnika,
moze zaburzy¢ rownowage stron umowy.

Niewatpliwie w interesie konsumenta lezy mozliwos¢ podejmowania swiadomych
i swobodnych decyzji, ktdre moga wywiera¢ wplyw na sposéb czy komfort korzystania
z nieruchomosci wspdlnej. Na interes konsumenta w omawianym wypadku skiada sie
rowniez to, aby reprezentujacy go podmiot w swoim dziataniu kierowat sie przede
wszystkim jego dobrem.

Powyzsze okolicznosci przemawiajg za uznaniem, ze mamy w tym wypadku do czynienia
z naruszeniem dobrego obyczaju i razacym naruszeniem interesu konsumenta,
polegajacymi na zaburzeniu réwnowagi stron umowy, jak rowniez wynikajacym z braku
transparentnosci postanowienia wzorca. W konsekwencji postanowienia wskazane

% Zob. Raport ,Konsument na rynku deweloperskim”, 2014 rok, do ktérege odwotat sie
SA w Warszawie w wyroku z dnia 3 kwietnia 2019 r., sygn. akt: VIl AGa 1959/18
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w punkcie | podpunkcie 6.1. sentencji niniejszej decyzji uznaé nalezy za niedozwolone
postanowienia umowne, o ktérych mowa w art. 385'§ 1 kc.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunkcie 7.1. sentencji niniejszej decyzji

Na mocy tego postanowienia konsument zobowiazuje sie poinformowac w umowie zbycia
ewentualnego nabywce nieruchomosci lub udziatu w nieruchomosci o zakresie wyrazonej
zgody i udzielonego petnomocnictwa oraz dotozy¢ wszelkich starad, aby w umowie zbycia
wyjednac petnomocnictwo w zakresie toZsamym z petnomocnictwem udzielanym
na podstawie wzorcow umowy pn. ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji ,Osiedle przy Arkadii” ({(budynek A) oraz ,AKT NOTARIALNY.
PELNOMOCNICTWA?”, stosowanego przy inwestycji ,,Burakowska 16” (etap | i il).

Zgodnie ze stanowiskiem Przedsiebiorcy ww. klauzula nie rodzi po stronie konsumenta
zadnego zobowigzania i nie s3g zastrzezone z fego tytutu Zzadne kary umowne.
Przedsiebiorca stwierdzit, ze postanowienie to ma na celu zapewnienie mu mozliwosci
dalszego prowadzenia procesu inwestycyjnego, mimo zmiany wtasciciela danego lokalu
mieszkalnego. Przedsiebiorca wskazat przy tym, Ze nie wyciaga on zadnych konsekwencji
wobec nabywcow lokali, ktorzy sprzedali swoje mieszkanie na rynku, nie sa do nich
wysytane zadne dodatkowe wezwania, co do cbowiazku uzyskania takich petnomocnictw
od nabywcdw lub roszczenia za ich nieuzyskanie. Zgodnie z twierdzeniami Przedsiebiorcy
prosi on konsumentow jedynie, aby przy ewentualnej sprzedazy mieli to na uwadze,

Na wstepie wskazaé warto, ze postanowienia zblizone w swojej istocie do ww. klauzuli
zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcéw uméw uznanych za niedozwolone pod
numerami:

4556: ,§8 7 ust.2 - Kupujacy na wypadek zawarcia Umowy Sprzedazy przez Spétke
dziatajaca w charakterze petnomocnika Kupujacych lub przez dalszego petnomocnika
na podstawie petnomocnictwa udzielonego w tym zakresie przez Spotke (i pod warunkiern
zawarcia Umowy Sprzedazy) oswiadczaja, ze w sytuacji, w ktorej bedg zbywac udziat
we wtasnosci Garazu, a w chwili zbycia w budynkach na Nieruchomosci nie zostanie
ustanowiona odrebna wtasnos¢ wszystkich lokali, podejma wszelkie dzialania zmierzajace
do tego, aby petnomocnictwa o tresci okreslonej powyzej zostaty udzielone Spétce przez
nabywcow udziatu we wtasnosci Garazu™®

oraz 3540: W przypadku zbycia lokalu lub udziatu we wspotwtasnosci lokalu stanowiacych
przedmiot tej umowy, Strona Kupujaca zobowiazuje sie dotozy¢ wszelkich staran, aby
w umowie zbycia wyjedna¢ petnomocnictwa w zakresie toZsamym z powyzZszymi
petnomocnictwami.™

Wskazac nalezy takze, ze w przypadku postanowienia wskazanego w punkcie | podpunkcie
7.1. sentencji niniejszej decyzji Spotka nie dziata zgodnie z zasadg rownosci stron, a wrecz
przeciwnie - wykorzystuje swojg przewage kontraktowa, narzucajac konsumentowi
ucigzliwe obowiazki. Postanowienie takie uzna¢ mozna za przejaw ograniczenia prawa
wtasnosci i swobody rozporzadzania nim. MozZe ono wywota¢ u konsumenta przekonanie,
ze dopoki nie znajdzie kupca , ktéry zgodzi sie na powyzZsze, nie bedzie magt zbyc¢ lokalu.
Natomiast po zrealizowaniu umowy sprzedazy - przeniesieniu prawa wtasnosci i dokonaniu
stosownych rozliczen dziatania konsumenta w stosunku do Przedsiebiorcy powinny mied

80 Wyr. SOKIK z dnia 30 wrzesnia 2011 r., sygn. akt: XVIl AmC 3876/10
81 Wyr. SOKiK z dnia 14 grudnia 2010 r., sygn. akt: XVII AmC 2051/09
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charakter wytacznie dobrowolny®. Jakkolwiek nie mamy w tym wypadku do czynienia
z umowa rezultatu, to zobowigzanie konsumenta moze byé potraktowane jako obowigzek
starannego dziatania. Postanowienie takie, wbrew zapewnieniom Przedsigbiorcy
przedstawianym w toku niniejszego postepowania, moze wprowadzac konsumenta w btad
co do obowiazku realizacji tego postanowienia i jego charakteru. Nie mozna rowniez
wykluczy¢ proby pociagniecia konsumenta do odpowiedzialnosci za niedotoZenie nalezytej
starannosci. Moze fo rodzi¢ postronie konsumenta stres, a potencjalnie nawet
spowodowac Kkoszty z tytutu odpowiedzialnosci odszkodowawczej czy wynagrodzenia
prawnika®.

Wskazac przy tym nalezy, ze za zgodne z dobrym obyczajem uznaé nalezy traktowanie
konsumentoéw w sposob réwnorzedny oraz niewywotanie u nich btednego przekonania.
Przedsiebiorca narzucajac konsumentowi dodatkowe, niewynikajace z obowiazujacych
przepisow, warunki zbycia przystugujacego prawa, w sposdb razacy narusza jego interesy.
Wobec tego rowniez ww. postanowienie - jako sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco
naruszajace interesy konsumenta - wyczerpuje przestanki niedozwolonego postanowienia
umownego z art. 385'§ 1 kc.

Stanowisko Przedsigbiorcy w pozostatym zakresie

W pismie z dnia 17 lipca 2018 r. Spotka wniosta o umorzenie niniejszego postepowania.
W ocenie Prezesa UOKiK wniosek ten nie zastuguje jednak na uwzglednienie. Zgodnie z art.
105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U. z 2021 r. poz. 735, z pbézn. zm.; dalej ,kpa”) gdy postepowanie z jakiejkolwiek
przyczyny stato sie bezprzedmiotowe w catosci albo w czesci, organ administracji
publicznej wydaje decyzje o umorzeniu postepowania odpowiednio w catosci albo
w czesci. BezprzedmiotowosS¢ postepowania, ktora stanowitaby podstawe do umorzenia
niniejszego postepowania, moglaby mie¢ miejsce w sytuacji, w ktorej Przedsiebiorca
bedacy strong postepowania utracitby status przedsiebiorcy albo brak byloby podstaw
do stwierdzenia, Ze przedsiebiorca naruszyt =zakaz stosowania we wzorcach umoéw
zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych, o ktorych mowa
wart. 385" §1kc. W przedmiotowej sprawie nie wystapita jednak Zadna
z ww. okolicznosci. Jak wykazano juz powyzej, Przedsiebiorca stosowat w toku zawierania
umow z konsumentami wzorce umowne, obejmujace postanowienia, ktore wyczerpuja
przestanki niedozwolonych postanowien umownych, okreslone w art. 385" § 1 ke
Okolicznosci faktyczne i prawne pozwalaja  zatem na  stwierdzenie,
7e Przedsiebiorca dopuscit sie naruszenia =zakazu stosowania we wzorcach umoéw
zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych, wynikajacego
z art. 23a uokik, Tym samym nie mozna uznaé, aby postepowanie stato sie
bezprzedmiotowe, zatem brak jest podstaw do jego umorzenia w oparciu o art. 105
§ 1 kpa.

W pismie z dnia 6 grudnia 2021 r. Spotka przedstawita wniosek dowodowy, wskazujac:
~Jako dowdd, Spétka wnosi na podstawie art. 52 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku
o ochronie konkurencji i konsumentow o przeprowadzenie dowodu z przestuchania
swiadkow:

82 Wyr. SA w Warszawie z dnia 8 listopada 2012 r., sygn. akt: VI ACa 480/12
8 Wyr. SA w Warszawie z dnia 8 listopada 2012 r., sygn. akt: VI ACa 480/12; podobnie: wyr. SA
w Warszawie z dnia 19 grudnia 2011 r., sygn. akt: VI ACa 636/11
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1) [******************************************************************************************************

HhkRRhEkikd *])

na okolicznos¢  zaprzestania obierania petnomocnictw
o zakwestionowanej przez Prezesa UQKiK tresci, czasie wprowadzonych zmian;
tresci pobieranych obecnie petnomocnictw (dotyczy wszystkich inwestycji).

2) [******************************************************************************************************

FhRkdaadeaeex ], na okolicznosé  zaprzestania  pobierania  petnomocnictw
o zakwestionowanej przez Prezesa UOKiK tresci, czasie wprowadzonych zmian;
tresci pobieranych obecnie petnomocnictw (dotyczy inwestycji Dobra Wola).

3) [*********************************ﬂ******************************************************************f]

na okolicznos¢ zaprzestania pobierania petnomocnictw o zakwestionowanej przez
Prezesa UOKIK tresci, czasie wprowadzonych zmian; tresci pobieranych obecnie
petnomocnictw (dotyczy inwestycji Przy Arkadii, Burakowska).

4) [*****************************************************************************************************]

na okolicznos¢ zaprzestania pobierania petnomocnictwo zakwestionowanej przez
Prezesa UOKiK tresci, czasie wprowadzonych zmian, tresci pobieranych obecnie
petnomocnictw (dotyczy inwestycji Przy Arkadii, Burakowska).”

Spétka wniosta réwniez o ,przeprowadzenie dowodu z przykiadowego petnomocnictwa
stosowanego przez Spotke - tu: inwestycja Przy Arkadii bud. B, jako dowdd zaprzestania
stosowania zakwestionowanych klauzul.”

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 235* § 1 ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 1575, dalej: ,kpc”) sad moze
w szczegblnosci pomingc dowod:

1) ktdrego przeprowadzenie wytacza przepis kodeksu;

2) majacy wykazac fakt bezsporny, nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy lub udowodniony
zgodnie z twierdzeniem wnioskodawcy;

3) nieprzydatny do wykazania danego faktu;

4} niemozliwy do przeprowadzenia;

5) zmierzajacy jedynie do przedtuzenia postepowania;

6) gdy wniosek strony nie odpowiada wymogom art. 235', a strona mimo wezwania nie
usuneta tego braku.

Na mocy art. 84 uokik ww. przepis stosuje sie odpowiednio w postepowaniu przed
Prezesem UOKIK. Wobec tego powyzszy otwarty katalog przyczyn uzasadniajacych
pominiecie dowodu znajdzie zastosowania rowniez w niniejszym postepowaniu.

W doktrynie wskazuje sie, Ze pominiecie przeprowadzenia dowodu powinnc nastapic, gdy
przy ocenie zgtoszonego wniosku dowodowego, dokonanej z uwzglednieniem zasad
logicznego rozumowania i doswiadczenia Zyciowego, stwierdzi sie ex ante, ze wykazanie
okreslonego faktu nie jest mozliwe za pomoca dowodu zgtoszonego przez strone. Poddajac
ocenie zgloszony przez strone dowdd nalezy rozwazyé, czy charakter zawnioskowanego
dowodu pozwala na wykazanie faktéw objetych teza dowodowg®.

W ocenie Prezesa UOKiK dowody z przestuchania $wiadkow wskazane we wniosku Spotki
z dnia 6 grudnia 2021 r. sg nieprzydatne dla wykazania wskazanych przez Spotke faktow,

84 Zaob. E. Marszatkowska-Krzes, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz, 2021, wyd. 30
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aw konsekwencji zmierzaja jedynie do przedituzenia postepowania. Wniosek
o przestuchanie ww. swiadkéw Spotka przedstawita na okolicznosé:

- zaprzestania pobierania petnomocnictw o zakwestionowanej przez Prezesa UOKIK tresci,

- czasie wprowadzonych zmian;

- tredci pobieranych obecnie petnomocnictw.

Wniosek ten Spotka przedstawita w odpowiedzi na wezwanie Prezesa UOKIK z dnia 29
listopada 2021 r. do wskazania, kiedy Przedsiebiorca zaniechat stosowania wzorcdéw umowy
wskazanych przez Prezesa UOKiK w zawiadomieniu z dnia 26 czerwca 2018 r.* oraz
przedstawienia dowodow na ww. okolicznosc.

W pismie z dnia 6 grudnia 2021 r. Spdtka wskazata, ze ,Prezes UOKIK wymaga od Spotki
udowodnienia pewnych faktéw dokumentem, podczas gdy z okolicznosci, specyfiki oraz
charakteru sprawy wynika, Ze nie sposob potwierdzi¢ to Zadnqg formqg dokumentowa.
Potwierdzenia tego® moze by¢ dowéd z zeznania swiadkéw.” Stanowiska tego nie mozna
jednak podzieli¢c. W ocenie Prezesa UOKiK okolicznosci wskazane przez Spotke nie mogg
zostac wyjasnione przy wykorzystaniu dowodu z przestuchania $wiadkéw. Nalezy miec
na uwadze, ze ww. wniosek o przeprowadzenie dowoddw z przestuchania swiadkéw zostat
ztozony w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone. Przedmiot
postepowania dotyczy zatem postanowien wzorca umowy o SciSle okreslonej tresci,
stosowanego przez Przedsigbiorce w ramach wskazanych w postanowieniu o wszczeciu
postepowania inwestycji ,,Dobra Wola” (etap I}, ,,Osiedle przy Arkadii” (budynek A) oraz
nBurakowska 16” (etap | i ll). Zaprzestanie stosowania zakwestionowanych przez Prezesa
UOKiK postanowien ww. wzorcow umow Przedsiebiorca wigze z wprowadzeniem zmian
w tresci tych wzorcow, Specyfika oraz charakter sprawy oraz wskazywanych przez Spotke
okolicznosci uzasadniaja zatem wniosek, Ze ich wykazanie w dostateczny sposéb moze
mie¢ miejsce jedynie poprzez przeprowadzenie dowodu z dokumentu. Z uwagi
na nieprzydatnosc¢ wnioskowanych przez Spotke dowodow dla wyjasnienia przedstawionych
przez nia okoliczno$c, nalezato uznac, ze zmierzajg one de facto jedynie do przedtuzenia
postepowania.

Na marginesie Wskazac’ moina rc’)wn-iei’ ze [****1\'**1\'****************************************]’
[*****-Ir***************************ii*********************************i**i******i******************************] .
Zgodnie natomiast z art. 18 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (Dz.U.
z 2020 r. poz. 1192): § 1. Notariusz jest obowiazany zachowaé w tajemnicy okolicznosci
sprawy, o ktorych powziat wiadomos¢ ze wzgledu na wykonywane czynnosci notarialne.
§ 2. Obowiazek zachowania tajemnicy trwa takze po odwotaniu notariusza. § 3. Obowiazek
zachowania tajemnicy ustaje, gdy notariusz sktada zeznania jako swiadek przed sadem,
chyba ze ujawnienie tajemnicy zagraza dobru panstwa albo waznemu interesowi
prywatnemu. W tych wypadkach od obowiazku zachowania tajemnicy moze zwolni¢
notariusza Minister Sprawiedliwosci. § 4. Obowigzek zachowania tajemnicy nie dotyczy
informacji: 1) udostepnianych na podstawie przepiséw o przeciwdziataniu praniu pieniedzy
oraz finansowaniu terroryzmu, 2) przekazywanych na podstawie przepiséw rozdziatu
11a dziatu Il ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2019
r. poz. 900, z pézn. zm.), 3) udostepnianych na podstawie art. 300® ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks spotek handlowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 505, z pdzn. zm.) -

8 Tj. ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowany przy inwestycji ,Dobra Wola” (etap I1);
»AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowany przy inwestycji ,Osiedle przy Arkadii” {(budynek
A); ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowany przy inwestycji ,Burakowska 16” (etap |1 II}.
8 Pisownia oryginalna.
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w zakresie okreslonym tymi przepisami. Okreslone w ww. przepisach wytaczenia
z obowiazku zachowania przez notariusza w tajemnicy okolicznosci sprawy, o ktorych
powzigt wiadomos¢ ze wzgledu na wykonywane czynno$ci notarialne, nie znajdag
zastosowania w niniejszym przypadku. Wobec tego watpliwym wydaje sie, aby ww. osoby
w ogdle mogly przekazac¢ informacje w zakresie wskazanym we wniosku Spotki. Rowniez
powyzsze przemawia za pominieciem dowodu z przestuchania swiadka w powyZszym
zakresie. Ponadto to nie ww. notariusze, lecz Spdtka stosowata wzorce umowy, do ktorych
odnosi sie niniejsza decyzja. Wobec tego nie wydaje sie, aby ww. osoby mogty posiadac
wyczerpujaca wiedze, pozwalajaca na ocene dziatalnosci Spotki w tym zakresie.

Odnoszac sie do drugiego z dowoddw, o przeprowadzenie ktorych wniosta Spotka,
tj. dowodu z przyktadowego petnomocnictwa stosowanego przez Spétke - tu: inwestycja
Przy Arkadii bud. B, jako dowdd zaprzestania stosowania zakwestionowanych klauzul”,
wskaza¢ nalezy, ze zakresem postepowania prowadzonego pod sygn. DOZIK-611-2/18/KT
byty postanowienia wzorca umowy stosowanego w ramach inwestycji ,Osiedle przy
Arkadii” (budynek A). Przyktadowe petnomocnictwo przedstawione przez Przedsiebiorce
odnosi sie do innej inwestycji. Tres¢ petnomocnictwa stosowanego przez Przedsigbiorce
w zwiazku z inwestycja, do ktdrej nie odnosi sie niniejsze postepowanie, nie ma natomiast
wptywu na rozstrzygniecie sprawy prowadzonej pod sygn. DOZIK-611-2/18/KT. Zgodnie
natomiast z art. 227 kpc przedmiotem dowodu sg fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy
istotne znaczenie. Wobec tego rowniez ten dowod nalezato pomingc.

Z uwagi na powyzsze dowody do ktorych odnosit sie wniosek Spotki nalezato pominaé.

Ponadto w ww. piSmie z dnia 6 grudnia 2021 r. Spotka zawarta wniosek o przeprowadzenie
rozprawy na podstawie art. 60 uokik, Jako jego uzasadnienie Spotka wskazata,
ze ,w Zwiqzku z wnioskiem przeprowadzenie dowodu z przestuchania 4 swiadkow,
uzasadnione jest przestuchanie ich w trakcie rozprawy, na ktérej stanowisko bedzie mogt
przedstawi¢ rowniez reprezentant Spotki.” W zwiazku z pominigciem ww. dowodéw przez
Prezesa UOKiK brak byto podstaw do uwzglednienia wniosku Spotki o przeprowadzenie
rozprawy. Wskazac przy tym mozna, ze przeprowadzenie rozprawy w postepowaniu przed
Prezesem UOKiK ma charakter fakultatywny® .

Przy pismie z 22 sierpnia 2018 r. Spotka przekazata projekt petnomocnictwa, wskazujac
na zamiar proszenia ¢ jego udzielenie konsumentow nabywajacych lokal w budynku etapu
Hl inwestycji ,,Dobra Wola”. Spdtka wskazata przy tym, Ze projekt ten jest wynikiem
zobowiazania sie przez nig w odpowiedzi na zawiadomienie do kolejnego przegladu tresci
proponowanych petnomocnictw. W odniesieniu do powyzszego wskazal nalezy,
ze przekazany przy ww. pismie projekt petnomocnictwa odnosi sie do etapu Il inwestycji
,Dobra Wola”. W niniejszym postepowaniu ocenie podlegaty natomiast postanowienia
wzorca umowy, stosowanego w ramach etapu Il ww. inwestycji. W ocenie Prezesa UOKiK
nie ma to w zwiazku z tym wptywu na rozstrzygniecie niniejszej sprawy.

Z uwagi na powyzsze okolicznosci Prezes UOKIK orzekt jak w punkcie | sentencji
niniejszej decyzji.
Ad pkt II - srodki usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia

Zgodnie z art. 23b ust. 2 uokik w decyzji o uznaniu postanowienia wzorca umowy
za niedozwolone Prezes UOKIK moze okresli¢ srodki usuniecia trwajacych skutkow

8 T, Skoczny (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz. wyd. 2, Warszawa
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naruszenia zakazu, o ktérym mowa w art. 23a uokik w szczegdlnosci zobowigzad
przedsiebiorce do:

1) poinformowania konsumentow, bedacych stronami uméw zawartych na podstawie
wzorca, o ktorym mowa w ust. 1, o uznaniu za niedozwolone postanowienia tego wzorca -
w sposob okreslony w decyzji;

2) ztozenia jednokrotnego lub wielokrotnego oswiadczenia o tresci i w formie okreslonej
w decyzji.

Wyliczenie zawarte w ww. przepisie ma wytacznie charakter przyktadowy, w zwigzku
z czym Prezes UOKiK moze w decyzji okreslic rowniez inne $rodki usuniecia trwajacych
skutkdw naruszenia. Celem okresdlenia $rodkéw usuniecia trwajacych skutkow naruszenia
jest zwiekszenie skutecznosci administracyjnoprawnege trybu stwierdzania stosowania
niedozwolonych postanowiei wzorcéw umownych. Srodki te maja gtéwnie charakter
informacyjny®.

Postanowienia umowne uznane za niedozwolone w punkcie | sentencji niniejszej decyzji
umozliwity Przedsiebiorcy podejmowanie takich dziatan, jak podziat do korzystania lokalu
niemieszkalnego, zawieranie uméw o sposdb korzystania z nieruchomosci wspdlnej, zmiana
wysokosci udzialu w tej nieruchomosci, dysponowanie czescig nieruchomosci wspélnej
na cele budowlane czy uzyskiwanie decyzji na potrzeby dalszych inwestycji Spotki. Skutki
tego rodzaju dziatan moga mieé charakter trwaty i w dalszym ciggu dotykac konsumentow,
ktdérzy podpisali akty notarialne obejmujace ww. postanowienia. Postanowienia nie
przewidywaly przy tym rekompensaty dla konsumentow w sytuacji naruszenia ich
interesbw czy spowodowania niedogodnosci. Uzyskanie informacji o uznaniu
ww. postanowien za niedozwolone umozliwi konsumentom dotknietym dziataniem
Przedsiebiorcy dochodzenie ewentualnych roszczen.

Uznaje sie przy tym, Ze skutki naruszenia trwajg nawet jezeli przedsiebiorca zaniechat
stosowania postanowien niedozwolonych przed wydaniem decyzji, ale nadal wywotuje ono
skutki wobec konsumenta®,

Majac powyzsze na uwadze, Prezes UOKIK natozyt w punkcie Il sentencji decyzji $rodki
usuniecia trwajacych skutkow naruszenia zakazu stosowania we wzorcach umow
zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych, okreslonych
w punkcie | sentencji niniejszej decyzji.

W ocenie Prezesa UOKIK, adekwatne do wagi i rodzaju naruszenia, jak i konieczne
do usuniecia jego trwajacych skutkow, jest poinformowanie konsumentdéw poprzez jasny
i zrozumiaty komunikat, przy wykorzystaniu roznych kanatow komunikacji (tj. na stronie
internetowej Przedsiebiorcy, na nalezgcej do Przedsiebiorcy stronie w portalu
spotecznosciowym Facebook oraz za pomocg listdw poleconych), o uznaniu omawianych
klauzul za abuzywne i skutkach stwierdzenia abuzywnosci. Zdaniem Prezesa UOKiK
wykonanie tych srodkéw zapewni konsumentom wiedze co do faktu, ze zachowanie
Przedsiebiorcy nie jest zgodne z prawem, co pozwoli konsumentom na dokonanie oceny ich
sytuacji prawnej wzgledem Spotki, w szczegolnosci w zakresie wynikajacych z tej decyzji

8 7ob. M. Namystowska, A, Piszcz (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow
[w:] M. Namysfowska, A. Piszcz (red.), Ustawa o zmianie ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentoéw z 5.8.2015 r. Komentarz. Warszawa 2016
8 Zob. M. Namystowska, A. Piszcz (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw
[w:] M. Namystowska, A. Piszcz (red.), Ustawa o zmianie ustewy o ochronie Konkurencji
i konsumentow z 5.8.2015 r. Komentarz. Warszawa 2016
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skutkow. W ten sposdb stworzone zostaja warunki do wywodzenia ewentualnych roszczed
poszczegolnych konsumentéw.

Szerokie rozpowszechnienie oswiadczenia o przedmiocie rozstrzygniecia i wynikajacych
z jego uprawomocnienia sie skutkach spetni zardwno funkcje edukacyjna wobec
konsumentdw, jak i funkcje prewencyjng wobec innych przedsiebiorcow. Bedzie stanowié
czytelng i jednoznaczng informacje dla przedsiebiorcow, Zze nieakceptowana jest sytuacja,
w ktérej przedsiebiorcy tworza postanowienia wzorcdw umoéw, ktére godza w rownowage
kontraktowa stron.

Wobec powyzZszego orzeczono jak w punkcie I sentencji niniejszej decyzji
Ad pkt It Rozstrzygniecie o karze pienieznej

W punkcie (Il sentencji niniejszej decyzji Prezes UOKiK), na podstawie art. 106 ust. 1 pkt
3a w zw. z art. 106 ust. 7 pkt 1 uokik, natozyt na Przedsiebiorce kary pienigzne:

1) w wysokosci 154.403 zt (sto piecdziesiat cztery tysiace czterysta trzy zlote)
Z tytutu naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 23a uokik w zakresie
opisanym w punkcie | podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji niniejszej decyzji;

2) w wysokosici 308.806 zt (trzysta osiem tysiecy osiemset szes¢ ztotych) z tytutu
naruszenia zakazu, o ktérym mowa w art. 23a uokik w zakresie opisanym
w punkcie | podpunktach od 2.1. do 2.4, sentencji niniejszej decyzji;

3) w wysokosci 308.806 zt (trzysta osiem tysiecy osiemset sze$¢ ztotych) z tytutu
naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 23a uokik w zakresie opisanym
w punkcie | podpunktach od 3.1. do 3.4. sentencji niniejszej decyzji;

4) w wysokosci 231.605 zt (dwiescie trzydziesci jeden tysiecy szescset pied
ztotych) z tytutu naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 23a uokik w zakresie
opisanym w punkcie | podpunktach od 4.1. do 4.3. sentencji niniejszej decyzji;

5) w wysokosci 77.202 zt (siedemdziesiat siedem tysiecy dwiescie dwa ziote)
z tytutu naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 23a uokik w zakresie
opisanym w punkcie | podpunkcie 5.1, sentencji niniejszej decyzji;

6) w wysokosci 77.202 zt (siedemdziesigt siedem tysiecy dwiescie dwa ztote)
z tytutu naruszenia zakazu, o ktdrym mowa w art. 23a uokik w zakresie
opisanym w punkcie | podpunkcie 6.1. sentencji niniejszej decyzji;

7) w wysokosci 77.202 zt (siedemdziesiat siedem tysiecy dwiescie dwa ztote)
z tytutu naruszenia zakazu, o ktérym mowa w art. 23a uokik w zakresie
opisanym w punkcie | podpunkcie 7.1. niniejszej decyzji.

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 3a uokik jezeli przedsiebiorca, choéby nieumyslnie, dopuscit
sie naruszenia zakazu okreslonego w art. 23a uockik Prezes UOKIK moze natozyé
na przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezng w wysokosci nie wiekszej niz 10%
obrotu osiagnietego w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia kary. Na podstawie
art. 106 ust. 7 pkt 1 uokik w przypadku gdy przedsiebiorca nie dysponuje przed wydaniem
decyzji danymi finansowymi niezbednymi do ustalenia obrotu za rok obrotowy
poprzedzajacy rok natozenia kary, Prezes UOKiK, naktadajac kare pienigzna na podstawie
ust. 1, uwzglednia obrot osiggniety przez przedsiebiorce w roku obrotowym
poprzedzajgcym ten rok.

Nalezy zwrécié uwage, Zze przepisy uokik nie okreslaja przestanek, od ktorych uzaleznione
bytoby podjecie decyzji o natozeniu kary. Ustawodawca wskazat jedynie w art. 111 uokik
te okolicznosci, ktore Prezes UOKiK ma obowiazek uwzgledni¢ decydujac o wymiarze kary
pienieznej.
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W ocenie Prezesa UOKIK zasadnym jest w niniejszej sprawie wymierzenie kary pienieznej
z uwagi na cele prewencji indywidualnej i ogéinej, jak réwniez cel represyjny. Natozenie
kary pienieznej stuzyé bedzie zatem jako srodek odstraszajacy Spotke od stosowania
podobnych niedozwolonych klauzul umownych w przysztosci (prewencja indywidualna).
Rozstrzygniecie o karze ma rowniez by¢ sygnatem dla innych profesjonalnych uczestnikdw
rynku, Ze tego typu dziatania nie moga by¢ podejmowane - pod rygorem sankcji finansowej
(prewencja ogolna). Kara pienigzna spetni rowniez funkcje represyjna, to znaczy stanowic
bedzie dolegliwos¢ dla Przedsiebiorcy uzasadniong stwierdzeniem naruszenia interesow
konsumentow.

Prezes UOKIK wymierzyt siedem kar pienieznych za stosowanie ww. grup niedozwolonych
postanowiet umownych, bowiem zakwestionowana tres¢ normatywna postanowien
zebranych w punkcie | podpunktach: 1.1. i 1.2., od 2.1. do 2.4., od 3.1. do 3.4., od 4.1.
do 4.3., 5.1., 6.1. oraz 7.1. sentencji niniejszej decyzji jest tozsama:

- postanowienia objete punktem | podpunktami 1.1. i 1.2, sentencji niniejszej decyzji
obejmuja (szerokie) upowaznienia do okresienia sposobu korzystania z nieruchomosci;

- postanowienia zawarte w punkcie | podpunktach od 2.1. do 2.4. sentencji niniejszej
decyzji umozliwiaja Przedsiebiorcy dokonywanie zmian udziatow w nieruchomosci
wspolnej;

- postanowienia z punktu [ podpunktow od 3.1. do 3.4. sentencji niniejszej decyzji
uprawniaja petnomocnika do dziatania w imieniu lub jako druga strona czynnosci
(wzglednie wszystkie strony) lub takze do ustanawiania dalszych petnomocnikow;

- postanowienia, o ktorych mowa w punkcie | podpunktach od 4.1. do 4.3. sentencji
niniejszej decyzji zastrzegaja nieodwotalnosé petnomocnictw i ich niewygasalnos¢ w razie
smierci mocodawcy;

- postanowienia ujete w punkcie | podpunkcie 5.1. sentencji niniejszej decyzji odnosza sig
do wyrazenia zgody na dysponowanie nieruchomoscia na cele budowlane;

- na mocy postanowien wskazanych w punkcie | podpunkcie 6.1. sentencji niniejszej
decyzji konsument wyrazat zgode na sktadanie oswiadczen w ramach procesu
budowlanego, w zakresie wynikajacym 2z realizacji przez Przedsiebiorce kolejnych
inwestycji, a takze w przedmiocie dodatkowych stuzebnosci badz uzytkowan na rzecz
dostawcow lub gestorow mediow. Na mocy tych postanowien konsument wyrazat réwniez
zgode na sktadanie oswiadczen lub zawieranie umow w ww. zakresie przez zarzadce
nieruchomosci wspélnej;

- na podstawie postanowienia objetego punktem | podpunktem 7.1. sentencji niniejszej
decyzji konsument zobowiazuje sie do poinformowania - w przypadku zbycia nieruchomosci
- jej nabywce o zakresie wyrazonej zgody i udzielonego petnomocnictwa, jak rowniez
do dotozenia wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjednac petnomocnictwo w zakresie
tozsamym z petnomocnictwem objetym wzorcem umowy.

Umyslnosé/nieumysinosé dziatania przedsiebiorcy

Wskaza¢ rowniez nalezy, 7e zgodnie z art. 106 ust. 1 uokik kara pieniezna moze by¢
natozona, gdy do naruszenia przepisoéw tej ustawy doszio chocby nieumyslnie. W swietle
obowiazujacych przepisow prawa, stwierdzenie nawet nieumysinego naruszenia uokik daje
zatem podstawe do natozenia kary pienieznej.

Jak wynika z orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2011 r. (sygn. akt llI SK
45/10) Sad rozpoznajacy sprawe z odwotania od decyzji Prezesa UOKiK nakiadajacej kare
pieniezna winien rozstrzygnac, w oparciu o ustalone w sprawie okolicznosci faktyczne, czy
naruszenie przepisow ustawy byto ,zawinione”, to jest czy przedsigbiorca miat
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swiadomosc, ze swoim zachowaniem narusza zakaz praktyk ograniczajacych konkurencje,
lub czy jako profesjonalny uczestnik obrotu mogt (powinien byt) taka swiadomosé miec.
Chodzi zatem o ustalenie <$wiadomosci nagannosci swojego zachowania przez
przedsiebiorce lub tez ustalenie powinnosci posiadania takiej swiadomosci. Z orzeczenia
SOKiK z dnia 3 czerwca 2011 r. w sprawie XVIl AmA 23/10 wynika z kolei, ze przy ustaleniu
winy umys$lnej, nalezato udowodnic powodowi zamiar stosowania w obrocie
niedozwolonych postanowien umownych.

Z powyzszych orzeczen mozna zatem wysnu¢ wniosek, Zze aby moc zarzuci¢ przedsiebiorcy
umyslno$¢ dziatania w zakresie stosowania klauzul niedozwolonych, musi on miec
$wiadomos¢, iz dana klauzula jest niedozwolona lub taka swiadomosé mieé powinien oraz
miec¢ zamiar stosowania takiej klauzuli we wtasnym wzorcu. W efekcie przedsigbiorca taki
godzi sie na popetnienie czynu zabronionego. Gdy na to si¢ nie godzi umyslnosci
w dziataniu przypisac mu nie mozna. To samo dotyczy sytuacji, w ktorej przedsiebiorca nie
ma swiadomosci, iz jego dziatanie narusza przepisy prawne. Jesli jednak jego
nieswiadomos¢ naruszenia norm prawnych nie jest usprawiedliwiona, gdyz winien
on wiedzie¢, iz jego dziatania sa niedozwolone, to jego dziatanie nalezy uznac
za nieumyslne, ale jednak zawinione.

Qdnosnie do klauzul wymienionych w punkcie | sentencji niniejszej decyzji nalezato
przyjac, ze mamy w tym przypadku do czynienia z co najmniej dziataniem nieumyslnym.

Spdtka przedstawita co prawda argumenty, majace uzasadnic stosowanie ww. postanowien
wzorca. Stanowisko Spotki w tym wzgledzie uznac nalezy jednak za nieuzasadnione.

Podkreslenia bowiem wymaga, Ze na profesjonalnych uczestnikach rynku spoczywa
obowigzek dochowania nalezytej starannosci przy ocenie zgodnosci ich dziatan
z obowigzujacymi przepisami prawa. Przedsiebiorca ustalajac tres¢ wzorcow umow
wykorzystywanych w relacjach z konsumentami, powinien dokonaé analizy i weryfikacji
zawartych w nich postanowien pod katem mozliwosci ksztattowania praw i obowigzkow
konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco naruszajacy ich interesy.
Spotka bez watpienia posiada pozwalajace na to zasoby finansowe, kadrowe
i ekonomiczne. Z tego wzgledu, w ocenie Prezesa UOKiK, zachowanie Spotki byto efektem
niedotozenia przez nia nalezytej starannosci, jakiej nalezatoby oczekiwac
od profesjonalnego uczestnika obrotu gospodarczego.

Wskazal przy tym nalezy, ze upublicznione byto stanowisko Prezesa UOKiK, zgodnie
z ktérym zasadniczg kwestig jest zakres udzielanego deweloperowi petnomocnictwa oraz
sposéb jego sformutowania. Zakres petnomocnictwa powinien by¢ precyzyjnie okreslony,
tak aby konsument udzielajacy go miat petng Swiadomosc czego petnomocnictwo dotyczy.
W dostepnych  powszechnie  wyjasnieniach  Prezes UOKIK  wskazywat m.in.,
Ze nieprecyzyjnie okreslony zakres, otwarty katalog czynnodci, do ktérych zostato
udzielone petnomocnictwo, mozliwosé¢ stosowania wykladni rozszerzajacej co do jego
zakresu to powody kwestionowania postanowien stosowanych przez deweloperdw. Prezes
UOKiK wskazywat, ze tego rodzaju postanowienia uznac nalezy za sprzeczne z dobrymi
obyczajami oraz razaco naruszajace interesy konsumenta, czyli za klauzule abuzywna
w rozumieniu art. 385" § 1 ke,

Ponadto wskazac nalezy, ze postanowienia ujete w punkcie | podpunktach od 2.1, do 2.4,
sentencji niniejszej decyzji sa zblizone do postanowienia wpisanego do rejestru
postanowien wzorcow umow uznanych za niedozwolone pod numerem 4555.

% Zob. ,Raport UOKIK. Konsument na rynku deweloperskim”, Warszawa, styczen 2014 r.
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Odnoszac sie natomiast do postanowien, o ktorych mowa w punkcie | podpunktach od 3.1.
do 3.4. sentencji niniejszej decyzji wskazac nalezy, ze tozsama klauzula wpisana zostata
do rejestru postanowien wzorcow uméw uznanych za niedozwolone pod numerem: 4561.
Klauzula analogiczna do postanowien objetych punktem | podpunktami od 4.1. do 4.3, jest
wpisana do rejestru postanowien wzorcéw umow uznanych za niedozwolone pod numerem:
1503 i 4553. Postanowienia, o ktdrych mowa w punkcie | podpunkcie 5.1. sentencji
niniejszej decyzji sa zblizone do postanowienia wpisanego do rejestru postanowien
wzorcow umow uznanych za niedozwolone pod numerem: 5325. Postanowienia objete
punktem | podpunktem 6.1. sentencji niniejszej decyzji uzna¢ nalezato natomiast
za zblizone w swojej istocie do klauzul wpisanych do ww. rejestru pod poz. 3539, 1503,
7440 i 7442. Zasadniczym argumentem przemawiajacym za uznaniem tych klauzul
za niedozwolone jest rowniez ich bardzo szeroki, wrecz blankietowy charakter.
Postanowienia tozsame z postanowieniem ujetym w punkcie | podpunkcie 7.1. sentencji
niniejszej decyzji zostaly natomiast wpisane do rejestru postanowien wzorcow umow
uznanych za niedozwolone pod numerami: 4556 i 3540.

Prezes UOKiK uwzglednit jednak przy tym, ze w przedmiotowym wypadku - odmiennie niz
miatlo to miejsce w przypadku ww. postanowien wpisanych do rejestru postanowien
wzorcow umow uznanych za niedozwolone®' - postanowienia okreslajace petnomocnictwa
uznane za klauzule abuzywne zamieszczone zostaty w odrebnym wzorcu umownym.

Wobec tego dziatanie Przedsiebiorcy w tym zakresie uzna¢ nalezato jako dziatanie
spowodowane nieusprawiedliwiong nieSwiadomoscia niedozwolonego charakteru tych
postanowien. W zwigzku z powyzszym miato ono charakter nieumyslny.

Ustalenie wysokosci kary pienieznej

Ustalenie wysokosci kary pienieznej ma charakter wieloetapowy. W pierwszej kolejnosci -
przy uwzglednieniu w szczegolnosci: okolicznosci  naruszenia przepisow  ustawy,
uprzedniego naruszenia przepisow ustawy, a takze okresu, stopnia oraz skutkdw rynkowych
naruszenia - ustalona zostaje kwota bazowa. W dalszej kolejnosci nalezy rozwazyc¢, czy
w sprawie wystepuja okoliczno$ci obcigzajace i tagodzace oraz jaki powinny miec wptyw
na wysokos¢ kary.

Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 3a uokik Prezes UOKIK moze natozy< na przedsiebiorce,
w drodze decyzji, kare pienigzng w wysokosci nie wiekszej niz 10% obrotu osiagnietego
w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, choéby
nieumyslnie dopuscit sie naruszenia zakazu okreslonego w art. 23a. Stosownie do art. 106
ust. 3 pkt 1 uokik obrot, o ktorym mowa w ww. przepisie, w przypadku przedsigbiorcy
sporzadzajacego rachunek zyskow i strat na podstawie przepisow o rachunkowosci, oblicza
sie jako sume przychodow wykazanych w rachunku zyskdw i strat. Na mocy art. 106 ust. 7
pkt 1 uokik w przypadku gdy przedsiebiorca nie dysponuje przed wydaniem decyzji danymi
finansowymi niezbednymi do ustalenia obrotu za rok obrotowy poprzedzajacy rok natozenia
kary, Prezes UOKIK, naktadajac kare pieniezng na podstawie ust. 1, uwzglednia obrot
osiagniety przez przedsiebiorce w roku obrotowym poprzedzajacym ten rok.

Podstawe obliczenia wysokosci kary w niniejszym postepowaniu stanowi potwierdzony
rachunkiem zyskdw i strat obrot Spotki osiagniety w 2020 r., ktdry wynigst [*eessansnii]
ztote. Maksymalny wymiar kary, jaka mozna natozyC na Przedsigbiorce na podstawie
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przepisow uokik wynosi [**rereesssess] zlote, tj. 10 % catkowitego obrotu osiggnigtego
przez Spotke w 2020 r.

Prezes UOKiK wezwat Przedsiebiorce do przedstawienia danych dotyczacych obrotu
pismem z dnia 17 stycznia 2022 r. W piSmie z dnia 21 stycznia 2022 r. Spotka wskazata,
ze jej obrot w 2021 r. osiagnat tacznie [************] 7zt na dowdd czego Spotka przedstawita
Jrachunek zyskow i strat za 2021 r.”, tj. wydruk z 20 stycznia 2022 r. W pismie z dnia 17
lutego 2022 r. Prezes UOKIK poinformowat Spotke, ze stosownie do art. 45 ust. 2 pkt 2
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 217, ze zm.;
dalej: ,uor”) rachunek zyskdéw i strat jest czescia sprawozdania finansowego,
a przedstawiony przy ww. pismie Spotki wydruk nie spetnia wymogow dowodu na wysokos$¢
obrotu osiagnictego przez Spotke w 2021 r. Wobec tego w pismie tym wezwano
Przedsiebiorce do przekazania sprawozdania finansowego Spotki za 2021 r. badz -
w przypadku niedysponowania przez Spotke stosownymi danymi  finansowymi
pozwalajacymi na wykazanie w sposob niebudzacy watpliwosci wysokosci obrotu, o ktérym
mowa w art., 106 ust. 1 i 3 uokik osiggnietego w 2021 r. - do wskazania obrotu, ¢ ktorym
mowa w art. 106 ust. 7 uokik oraz przekazania dokumentow stanowigcych podstawe jego
obliczenia. Przedsiebiorca nie odpowiedziat na ww. wezwanie, w zwiazku z czym Prezes
UOKiK w pismie z dnia 6 kwietnia 2022 r. ponowit wezwanie. Odpowiedz Przedsiebiorca
przekazat w pismie z dnia 11 kwietnia 2022 r., w ktérym wskazat na brak mozliwosci
przedstawienia popisanego sprawozdania finansowego Spotki za 2021 r.*

Majac na uwadze powyzsze Prezes UOKIK uznat, ze w niniejszej sprawie zachodzi sytuacja,
o ktorej mowa w arf. 106 ust. 7 pkt 1 uokik. Wobec tego naktadajac kare pieniezna
uwzgledni¢ nalezy obrot osiggniety przez Przedsiebiorce w roku obrotowym
poprzedzajacym rok obrotowy poprzedzajacy rok natozenia kary, tj. w niniejszym wypadku
obrét osiagniety przez Spédtke w 2020 r. W ocenie Prezesa UOKIK za dane finansowe
niezbedne do ustalenia obrotu za rok obrotowy w przypadku Przedsiebiorcy uznaé nalezy
zatwierdzone sprawozdanie finansowe, ktorego czescig jest rachunek zyskow i strat™.
Zgodnie bowiem z art. 12 ust. 4 uor ostateczne zamknigcie i otwarcie ksiag rachunkowych
jednostki kontynuujacej dziatalnos¢ powinno nastapi¢ najpozniej w ciagu 15 dni od dnia
zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy. Zatwierdzenie sprawozdania
finansowego oznacza zatem zamkniecie drogi do dokonywania jakichkolwiek zmian
w ksiegach rachunkowych roku, ktorego sprawozdanie finansowe dotyczy, jak i w samym
sprawozdaniu finansowym®. Z uwagi zatem na fakt, Ze Przedsiebiorca nie dysponuje
zatwierdzonym sprawozdaniem finansowym za rok 2021, naktadajac kary w niniejszej
sprawie nalezato oprzec sie na art. 106 ust. 7 pkt 1 uokik. W zwigzku z faktem,
7e Przedsiebiorca - pomimo stosownych wezwan - nie przekazat w niniejszym
postepowaniu informacji na temat obrotu osiagnietegc w 2020 r. postanowieniem z dnia
5 maja 2022 r. Prezes UOKiK zaliczyt na poczet dowodow w niniejszym postepowaniu
informacje dotyczace obrotu osiagnietego w 2020 r. uzyskane od Przedsigbiorcy w toku
prowadzonego wobec niego postepowania w sprawie praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentdw (sygn. DOZIK-1.610.6.2018.KT), tj. pisma Spétki z dnia 25 listopada
2021 r. oraz z dnia 24 lutego 2022 r. wraz z zatacznikami, z ktorych wynika, Ze obrot Spotki
W 2020 r. Wyniést [******************i**] zt-

92 Omytkowo okreslane w pismie Spétki jako sprawozdanie finansowe za 2022 r.

% Zgodnie z art. 45 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2021 r.
poz. 217, ze zm.)

# pPodobnie; T. Kiziukiewicz (red.), Ustawa o rachunkowosci. Komentarz, wyd. VI

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
pl. Powstancdw Warszawy 1 < 00-950 Warszawa

tei. +48 22 556 04 24 < faks +48 22 8§27 67 41
dozik@uoldk,gov.pl < www.uokik.gov.pl 58




Na mocy arf. 111 ust. 1 pkt 1 uokik ustalajac wysoko$c kary pienieznej w przypadku kary
pienieznej, o ktorej mowa w art. 106 ust. 1 uokik Prezes UOKIK uwzglednia
w szczegblnosci:

a) okolicznosci naruszenia przepisow uokik;
b) uprzednie naruszenie przepisow uokik;

¢) okres, stopief oraz skutki rynkowe naruszenia przepisow uokik, przy czym stopien
naruszenia Prezes UOKIK ocenia biorac pod uwage okolicznosci dotyczace natury
naruszenia, dziatalnosci przedsiebiorcy, ktora stanowita przedmiot naruszenia.

Ustalajac ostateczng wysckos¢ kary pienieznej naktadanej na przedsiebiorce, Prezes
UOKIK, stosownie do art. 111 ust. 2 uokik, dokonuje réwniez oceny, czy w postepowaniu
zaistniaty okolicznosci obciazajace i tagodzace.

Okolicznosciami tagodzacymi, w przypadku naruszenia zakazu stosowania niedozwolonych
postanowien wzorcow umdw, zgodnie z art. 111 ust. 3 pkt 2 oraz ust. 4 pkt 2 uokik,
sg w szczegolnosci:

a) dobrowolne usuniecie skutkow naruszenia,

b) zaniechanie stosowania zakazanej praktyki przed wszczeciem postepowania lub
niezwlocznie po jego wszczeciu,

c) podjecie z wtasnej inicjatywy dziatan w celu zaprzestania naruszenia lub usuniecia
jego skutkow,

d) wspétpraca z Prezesem Urzedu w toku postepowania, w szczegdlnosci przyczynienie
sie do szybkiego i sprawnego przeprowadzenia postepowania,

Okolicznosciami obcigzajacymi, w takim wypadku, sg natomiast:

a) znaczny zasieg terytorialny naruszenia lub jego skutkow,

b) znaczne korzysci uzyskane przez przedsiebiorce w zwiazku z dokonanym
naruszeniem,

¢) dokonanie uprzednio podobnego naruszenia,

d) umystno$é naruszenia.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji niniejszej
decyzji

Okolicznosci naruszenia przepisdw ustawy

Okolicznosci naruszenia zostaty juz opisane szczegotowo we wczesniejszej czesci
niniejszej decyzji. Zakwestionowane postanowienia obejmuja szerokie petnomocnictwa
dotyczace podziatu i okreslenia sposobu korzystania z nabywanego od Przedsigbiorcy lokatu
niemieszkalnego oraz nieruchomosci wspélnej. Przedsiebiorca stosowat wzorce umowne
cbejmujace ww. petnomocnictwa w zwiazku z zawieraniem uméw przenoszacych wiasnosé
nieruchomosci. Postanowienia umozliwiaty Przedsiebiorcy podejmowanie dziatan w imieniu
konsumentow-nabywcow lokali i bez ich udziatu, a bez jednoczesnego precyzyjnego
okreslenia granic tego rodzaju dziatan.

Uprzednie naruszenie przepiséw uokik

Brak jest decyzji prawomocnych stwierdzajacych uprzednie naruszenie przepisow uokik
przez Przedsiebiorce. Wobec tego nalezato uznad, ze w niniejszej sprawie nie wystepuje
przestanka uprzedniego naruszenia przepiséw ustawy.

Okres trwania naruszenia

Zgodnie z informacjami zebranym w toku niniejszego postepowania wzorce umow:
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-, AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowany przy inwestycji ,Dobra Wola” {(etap
I1);

- ,AKT NOTARIALNY, PELNOMOCNICTWA”, stosowany przy inwestycji ,,Osiedle przy Arkadii”
(budynek A);

- HAKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowany przy inwestycji ,Burakowska 16”
(etap 1i ll)

byty wykorzystywane przez Przedsiebiorce co najmniej od dnia 13 pazdziernika 2017 r.

(dowdd: pismo Spdotki z dnia 27 paZdziernika 2017 r., pismo Prezesa UOKIK z dnia
6 pazdziernika 2017 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru)

W odpowiedzi na wezwanie Prezesa UOKIK do wskazania, kiedy Spotka zaprzestata
stosowania ww. wzorcow umodw, Przedsiebiorca ograniczyt sie do wskazania, ze obecnie
wzorce te nie sg juz stosowane oraz, ze ,wediug najlepszej wiedzy Spotki, po wszczeciu
niniejszego postepowania, Spétka wprowadzita zmiany w peinomocnictwach, usuwajqc
klauzule zakwestionowane przez Prezesa UOKIK. Stafo sie to juz w 2018 roku,
po poinformowaniu Spotki o zaistniatej sytuacji.” Przedsiebiorca nie przedstawit jednak
dokumentow, ktore potwierdzatyby ww. okolicznos¢.

(dowod: pisma Spétki z dnia 9 listopada 2021 r. oraz 6 grudnia 2021 r.}

W ocenie Prezesa UOKiK do wykazania ww. terminu zaprzestania postugiwania sie
ww. wzorcami umowy przez Spotke, nie mogly stuzy¢ rowniez dowody z przestuchania
swiadkow, o ktorych przeprowadzenie zawnioskowata Spétka.

W ocenie Prezesa UOKIK, w $wietle okolicznosci ustalonych w niniejszym postgpowaniu
nalezato uznad, ze naruszenie miato charakter dtugotrwaty.

Stopienn oraz skutki rynkowe naruszenia przepisow uokik, z uwzglednieniem
okolicznosci dotyczacych natury naruszenia oraz dziatalnosci przedsiebiorcy, ktdra
stanowita przedmiot naruszenia

Oceniajac stopien oraz skutki naruszenia przepisdéw uokik Prezes miat na wzgledzie rodzaj
dziatalnosci prowadzonej przez Przedsiebiorce i fakt, ze uzyskiwanie tego rodzaju
petnomocnictw moze w znacznym stopniu utatwic Przedsiebiorcy realizacje inwestycji. Nie
moze to sie jednak odbywac kosztem konsumentow i pozbawiania lub znacznego
ograniczania uprawnien konsumentéw wynikajacych z obowiazujacych przepisow.
Przedsiebiorca stosujac postanowienia umowne zakwestionowane w niniejszej decyzji
postawit swdj interes - wyrazajacy sie w sprawnej realizacji inwestycji - ponad interesem
i prawami konsumentdw, ktdrzy nabyli od niego nieruchomosé.

W odniesieniu do klauzul objetych punktem 1 podpunktami 1.1. oraz 1.2 sentencji
niniejszej decyzji wskazac nalezy, ze odnosza sie one do co do zasady dopuszczalnego
podziatu do korzystania z nieruchomosci. Z uwagi na sposéb sformutowania postanowienia
te skutkuja jednak przyznaniem Przedsiebiorcy uprawnienia do arbitralnego decydowania
o dalszym podziale do korzystania z lokalu niemieszkalnego stanowigcego przedmiot
wspotwtasnosci oraz m.in. do ustanawiania i zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci
wspolnej. W wyniku tego naruszone lub znacznie ograniczone mogto zostaé prawo
konsumenta do korzystania z ww. nieruchomosci, nabytej od Przedsiebiorcy.
Przedsiebiorca zbyt ww. nieruchomos¢, a zarazem wskutek uzyskania przedmiotowego
petnomocnictwa, zapewnit sobie mozliwosé okreslenia sposobu korzystania z niej w sposob
najbardziej dla siebie dogodny. Stopien naruszenia Prezes UOKiK uznat zatem za znaczny.

Wyliczenie kwoty bazowej kary
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Majac na wzgledzie przedstawione powyzej okolicznosci, ustalono kwote bazowa kary
w wysokosci [***] % obrotu osiagnietego przez Spétke w 2020 r., tj. 154.403 zt (sto
piecdziesiat cztery tysiace czterysta trzy ztote).

Okolicznosci tagodzace i obcigzajace

Prezes UOKiK nie stwierdzit w niniejszym postepowaniu zardwno okolicznosci tagodzacych,
jak i obciazajacych.

Obliczenie kary

W zwiazku z powyzszym Prezes UOKIK postanowit natozy¢ na Spotke z tytutu naruszenia
zakazu, o ktorym mowa w art. 23a uokik w zakresie opisanym w punkcie | podpunktach
1.1. i 1.2. sentencji niniejszej decyzji kare pieniezng w wysokosci 154.403 zt (sto
piecdziesiat cztery tysigce czterysta trzy ztote). Natozona na Spétke kara pieniezna miesci
sie w granicach wyznaczonych przez art. 106 ust. 1 pkt 3a uokik w zw. z art. 106 ust. 7 pkt
uokik i jednoczesnie stanowi [***] % kary, jaka Prezes UOKIK miat prawo natozy¢
na Przedsiebiorce, w przypadku opisanym w punkcie | podpunktach 1.1. i 1.2, sentencji
niniejszej decyzji.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach od 2.1. do 2.4, sentencji niniejszej
decyzji

Okolicznosci naruszenia przepisow ustawy

Okolicznosci naruszenia zostaty juz opisane szczegblowo we wczesniejszej czesci
niniejszej decyzji. Postanowienia wskazane w punkcie 1 podpunktach od 2.1. do 2.4,
sentencji niniejszej decyzji obejmuja zgody i petnomocnictwa, umozliwiajace
Przedsiebiorcy (wzglednie zarzadcy nieruchomosci wspotnej) dokonanie zmian udziatow
w nieruchomosci  wspolnej. Przedsiebiorca stosowat wzorce umowne obejmujace
ww, petnomocnictwa i zgody w zwiazku z zawieraniem umow przenoszacych wiasnosc
nieruchomosci. Postanowienia umozliwialy Przedsiebiorcy podejmowanie dziatan w imieniu
konsumentow-nabywcdw lokali i bez ich udziatu, a bez jednoczesnego precyzyjnego
okreslenia granic tego rodzaju dziatan.

Uprzednie naruszenie przepisow uokik

Brak jest decyzji prawomocnych stwierdzajacych uprzednie naruszenie przepiséw uokik
przez Przedsiebiorce. Wobec tego nalezato uznad, Zze w niniejszej sprawie nie wystepuje
przestanka uprzedniego naruszenia przepisow ustawy.

Okres trwania naruszenia

Majgc na uwadze okolicznosci opisane juz w odniesieniu do postanowien wskazanych
w punkcie | podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji niniejszej decyzji rowniez w tym wypadku
nalezato uznaé, ze naruszenie miato charakter dtugotrwaty.

Stopien oraz skutki rynkowe naruszenia przepiséw uokik, z uwzglednieniem
okolicznosci dotyczacych natury naruszenia oraz dziatalnosci przedsiebiorcy, ktoéra
stanowita przedmiot naruszenia

Co do klauzul objetych punktem | podpunktami od 2.1. do 2.4. sentencji niniejszej decyzji
wskazac nalezy, Zze w wyniku ich zastosowania Przedsigbiorca zastrzegt sobie bardzo
szeroko zakrojone uprawnienie do zmiany wysokosci udziatu w nieruchomosci wspolne;j.
Brzmienie omawianych postanowien nie pozwala konsumentowi na ocene potencjalnej
skali tych zmian, a w konsekwencji na ocene, jaki wptyw takie zmiany beda mogty miec
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na uprawnienia czy obowiazki poszczegdlnych wilascicieli lokali zwiagzane z nieruchomoscig
wspolng. Zakwestionowane postanowienia nie odnoszg si¢ ponadto do kwesti
ewentualnego pokrzywdzenia konsumenta czy ewentualnej rekompensaty z tego tytutu.
W zwiazku z tym wskutek wykorzystania przedmiotowych postanowien naruszone mogty
zostaé takze ekonomiczne interesy konsumentow. Stopien naruszenia uznac nalezy zatem
Za znaczny.

Wyliczenie kwoty bazowej kary

Majac na wzgledzie przedstawione powyzej okolicznosci, ustalono kwote bazowa kary
za stosowanie przez spdtke niedozwolonych postanowien umownych, w wysokosci [***] %
obrotu osiagnietego przez Spotke w 2020 r., tj. 308.806 zt (trzysta osiem tysiecy osiemset
szesc ztotych).

Okolicznosci tagodzace i obcigzajace

Prezes UOKIK nie stwierdzit w niniejszym postepowaniu zaréwno okolicznosci tagodzacych,
jak i obcigzajacych.

Obliczenie kary

W zwigzku z powyzszym Prezes UOKIK postanowit natozyé na Spotke z tytutu naruszenia
zakazu, o ktorym mowa w art. 23a uokik w zakresie opisanym w punkcie | podpunktach
od 2.1. do 2.4. sentencji niniejszej decyzji kare pieniezng w wysokosci 308.806 zit (trzysta
osiem tysiecy osiemset sze$¢ ztotych). Natozona na Spotke kara pieniezna miesci sie zatem
w granicach wyznaczonych przez art. 106 ust. 1 pkt 3a uokik w zw. z art. 106 ust. 7 pkt 1
uokik i jednoczesnie stanowi [**] % kary, jaka Prezes UOCKIK miat prawo natozyc
na Przedsiebiorce, w przypadku opisanym w punkcie | podpunktach od 2.1. do 2.4.
sentencji niniejszej decyzji.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach od 3.1. do 3.4. sentencji niniejszej
decyzji

Okolicznosci naruszenia przepiséw ustawy

Okolicznosci naruszenia zostaty juz opisane szczegblowo we wczesniejszej czesci
niniejszej decyzji. Postanowienia wskazane w punkcie | podpunktach od 3.1. do 3.4.
sentencji niniejszej decyzji zastosowane zostaty w celu umozliwienia petnomocnikowi
dziatajacemu w oparciu o upowaznienia, zawarte w innych postanowieniach obejmujacych
je wzorcow umowy, reprezentowania rowniez pozostatych stron danej czynnosci prawnej.
Przedsiebiorca stosowat wzorce umowne obejmujace te postanowienia w zwiazku
z zawieraniem umoéw przenoszacych wtasnos¢ nieruchomosci. Postanowienia umozliwiaty
Przedsiebiorcy podejmowanie dziatan w imieniu kilku stron danej czynnosci prawnej bez
wzgledu na potencjalny konflikt interesow.

Uprzednie naruszenie przepisow uokik

Brak jest decyzji prawomocnych stwierdzajacych uprzednie naruszenie przepisow uokik
przez Przedsiebiorce. Wobec tego nalezato uznac, ze w niniejszej sprawie nie wystepuje
przestanka uprzedniego naruszenia przepisow ustawy.

Okres trwania naruszenia

Majac na uwadze okolicznosci opisane juz w odniesieniu do postanowien wskazanych
w punkcie | podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji niniejszej decyzji réowniez w tym wypadku
nalezato uznac, ze naruszenie miato charakter dtugotrwaty.
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Stopien oraz skutki rynkowe naruszenia przepisdéw uokik, z uwzglednieniem
okolicznosci dotyczacych natury naruszenia oraz dziatalnosci przedsiebiorcy, ktéra
stanowita przedmiot naruszenia

Odnosnie postanowier wskazanych w punkcie | podpunktach od 3.1. do 3.4. sentencji
niniejszej decyzji wskazac nalezy, ze powoduja one rozszerzenie uprawnien petnomocnika
dziatajacego na mocy petnomocnictw udzielanych w oparciu o postanowienia uznane
za niedozwolone w niniejszej decyzji. Postanowienia te upowaznity Przedsiebiorce
do podejmowania decyzji we wtasnej sprawie, wskutek czego dochodzi do zachwiania
rownowagi stron i potencjalnego konfliktu interesow. Umozliwiajg Spotce dziatanie
wytacznie w celu realizacji wiasnego interesu. Stopiefi naruszenia byt w tym przypadku
znaczny.

Wyliczenie kwoty bazowej kary

Majac na wzgledzie przedstawione powyzej okolicznosci, ustalono kwote bazowa kary
za stosowanie przez spotke niedozwolonych postanowien umownych, w wysokosci [**] %
obrotu osiggnietego przez Spotke w 2020 r., tj. 308.806 zt (trzysta osiem tysiecy osiemset
szesc ztotych).

Okolicznosci tagodzace i obcigzajace

Prezes UOKIK nie stwierdzit w niniejszym postepowaniu zardwno okolicznosci tagodzacych,
jak i obciazajacych.

Obliczenie kary

W zwiazku z powyzszym Prezes UOKIK postanowit natozy¢ na Spotke z tytutu naruszenia
zakazu, o ktorym mowa w art. 23a uokik w zakresie opisanym w punkcie | podpunktach
od 3.1. do 3.4. sentencji niniejszej decyzji kare pieniezng w wysokosci 308.806 zi (trzysta
osiem tysiecy osiemset szes$¢ ztotych). Natozona na Spotke kara pienigzna miesci sie w
granicach wyznaczonych przez art. 106 ust. 1 pkt 3a uokik w zw. z art. 106 ust. 7 pkt 1
uokik i jednoczesnie stanowi [**] % kary, jaka Prezes UOKiK miat prawo natozyc
na Przedsiebiorce, w przypadku opisanym w punkcie | podpunktach od 3.1. do 3.4.
sentencji niniejszej decyzji.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunktach od 4.1, do 4.3, sentencji niniejszej
decyzji

Okolicznosci naruszenia przepiséw ustawy

Okolicznosci naruszenia zostaty juz opisane szczegdtowo we wczesniejszej czesci
niniejszej decyzji. Za pomocy postanowien wskazanych w punkcie | podpunktach od 4.1.
do 4.3. sentencji niniejszej decyzji Przedsiebiorca zapewniat sobie nieodwotalnos¢
i niewygasalno$¢  petnomocnictw  udzielonych przez nabywcdéw  nieruchomosci.
Przedsiebiorca stosowat wzorce umowne obejmujace te postanowienia w zwigzku
z zawieraniem umow przenoszacych wtasnosc¢ nieruchomosci i uzyskiwaniem od nabywcow
tych nieruchomesci szerokich petnomocnictw umozliwiajacych Przedsiebiorcy dziatanie
w ich imieniu.

Uprzednie naruszenie przepisow uokik

Brak jest decyzji prawomocnych stwierdzajacych uprzednie naruszenie przepiséw uokik
przez Przedsiebiorce. Wobec tego nalezato uznad, ze w niniejszej sprawie nie wystepuje
przestanka uprzedniego naruszenia przepisow ustawy.
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Okres trwania naruszenia

Majac na uwadze okolicznosci opisane juz w odniesieniu do postanowien wskazanych
w punkcie | podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji niniejszej decyzji rowniez w tym wypadku
nalezato uznad, ze naruszenie miato charakter dtugotrwaty.

Stopienn oraz skutki rynkowe naruszenia przepisow uokik, z uwzglednieniem
okolicznosci dotyczacych natury naruszenia oraz dziatalnosci przedsiebiorcy, ktéra
stanowita przedmiot naruszenia

Postanowienia ujete w punkcie | podpunktach od 4.1. do 4.3. poprzez zastrzezenie
nieodwotalnosci i niewygasalnosci petnomocnictw udzielanych na podstawie wzorca
powodowad mogly, ze mozliwosci konsumenta w zakresie samodzielnej realizacji
przystugujacych mu uprawnien zwiazanych z wiasnoscia lokalu®™ (co najmniej na kilka lat)
zostawaty znacznie ograniczone lub de facto nawet wytaczone. Postanowienia te mogty
wprowadzac konsumentow w btad i w znacznym stopniu utrudniac im reakcje, w przypadku
stwierdzenia naduzy¢ po stronie petnomocnika. Wobec tego Prezes UOKIK uznat, ze stopien
naruszenia w tym wypadku byt znaczny.

Wyliczenie kwoty bazowej kary

Majac na wzgledzie przedstawione powyzej okolicznosci, ustalono kwote bazowa kary
za stosowanie przez spotke niedozwolonych postanowien umownych, w wysokosci [****] %
obrotu osiagnietego przez Spétke w 2020 r., tj. 231.605 zt (dwieScie trzydziesci jeden
tysiecy szescset piec ztotych).

Okolicznosci tagodzace i obcigzajace

Prezes UOKIK nie stwierdzil w niniejszym postepowaniu zaréwno okolicznosci tagodzacych,
jak i obcigzajacych.

Obliczenie kary

W zwiazku z powyzszym Prezes UOKIK postanowit natozy¢ na Spétke z tytutu naruszenia
zakazu, o ktdrym mowa w art. 23a uokik w zakresie opisanym w punkcie | podpunktach
od 4,1. do 4.3. sentencji niniejszej decyzji kare pieniezng w wysokosci 231.605 zi
(dwiescie trzydziesci jeden tysiecy szeséset pied ztotych). Natozona na Spotke kara
pieniezna miesci sie w granicach wyznaczonych przez art. 106 ust. 1 pkt 3a uokik
w zw. z art. 106 ust. 7 pkt uokik i jednoczesnie stanowi [****] % kary, jaka Prezes UOKiK
miat prawo natozy¢ na Przedsiebiorce, w przypadku opisanym w punkcie | podpunktach od
4.1. do 4.3. sentencji niniejszej decyziji.

Postanowienia okreslone w punkcie | podpunkcie 5.1. sentencji niniejszej decyzji
Okolicznosci naruszenia przepisow ustawy

Okolicznosci naruszenia zostaly juz opisane szczegotowo we wczesniejszej czesci
niniejszej decyzji. Postanowienia, o ktérych mowa w punkcie | podpunkcie 5.1. sentencji
niniejszej decyzji zawieraja petnomocnictwa (wzglednie zgody) umoziwiajace
Przedsiebiorcy swobodne dysponowanie - na cele budowlane - nieruchomoscig zbyta
narzecz nabywcow lokali. Przedsiebiorca stosowat wzorce umowne obejmujace
te postanowienia w zwiazku z zawieraniem umdw przenoszacych wiasnosé¢ nieruchomosci.
Postanowienia umozliwialy Przedsiebiorcy podejmowanie dziatan w imieniu konsumentdw-

% Do ktorych odnosity sie postanowienia zawarte we wzorcu.
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nabywcow lokali i bez ich udziatu, a bez jednoczesnego precyzyjnego okreslenia granic
tego rodzaju dziatan.

Uprzednie naruszenie przepisow uokik

Brak jest decyzji prawomocnych stwierdzajgcych uprzednie naruszenie przepisow uokik
przez Przedsiebiorce. Wobec tego nalezato uznaé, Ze w niniejszej sprawie nie wystepuje
przestanka uprzedniego naruszenia przepisow ustawy.

Okres trwania naruszenia

Majac na uwadze okolicznosci opisane juz w odniesieniu do postanowien wskazanych
w punkcie | podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji niniejszej decyzji réwniez w tym wypadku
nalezato uznac, ze naruszenie miato charakter dtugotrwaty.

Stopienn oraz skutki rynkowe naruszenia przepiséw uokik, z uwzglednieniem
okolicznosci dotyczacych natury naruszenia oraz dzialalnosci przedsiebiorcy, ktora
stanowita przedmiot naruszenia

W przypadku postanowien objetych punktem | podpunktem 5.1. Przedsigbiorca zapewnit
sobie niezaktécony proces realizacji kolejnych inwestycji. Tak szeroko zarysowane
umocowanie umozliwito Przedsiebiorcy dziatanie wytacznie we wtasnym interesie, bez
wzgledu na ewentualne niedogodnosci po stronie konsumenta. Znacznie utrudnito
konsumentowi ustalenie, do jakich czynnoSci tak naprawde upowaznit takiego
petnomocnika. W ocenie Prezesa UOKIK w przypadku tych postanowien mozna mowic
0 znacznym stopniu naruszenia.

Wryliczenie kwoty bazowej kary

Majac na wzgledzie przedstawione powyzej okolicznosci, ustalono kwote bazowa kary
za stosowanie przez spotke niedozwolonych postanowien umownych, w wysokosci [***] %
obrotu osiaggnietego przez Spotke w 2020 r., tj. 77.202 zt (siedemdziesiat siedem tysiecy
dwiescie dwa ztote).

Okolicznosci tagodzace i obcigzajace

Prezes UOKIK nie stwierdzit w niniejszym postepowaniu zaréwno okolicznosci tagodzacych,
jak i obciazajacych.

Obliczenie kary

W zwiazku z powyzszym Prezes UOKIK postanowit natozy¢ na Spotke z tytutu naruszenia
zakazu, o ktérym mowa w art. 23a uokik w zakresie opisanym w punkcie | podpunkcie 5.1.
sentencji niniejszej decyzji kare pieniezng w wysokosci 77.202 zt (siedemdziesiat siedem
tysiecy dwiescie dwa ztote). NaloZzona na Spdtke kara pieniezna miesci sie w granicach
wyznaczonych przez art. 106 ust. 1 pkt 3a uokik w zw. z art. 106 ust. 7 pkt 1 uokik
ijednoczesnie stanowi [***] % Kkary, jaka Prezes UOKIK miat prawo natozyc¢
na Przedsiebiorce, w przypadku opisanym w punkcie | podpunkcie 5.1. sentencji niniejszej
decyzji.

Postanowienia okreslone w punkcie 1 podpunkcie 6.1. sentencji niniejszej decyzji

Okolicznosci naruszenia przepiséw ustawy

Okolicznosci naruszenia zostaly juz opisane szczegdlowo we wczesniejszej czesci
niniejszej decyzji. Postanowienia wskazane w punkcie | podpunkcie 6.1. sentencji
niniejszej decyzji obejmuja zgody i petnomocnictwa, ktore pozwalaja Przedsiebiorcy oraz
zarzadcy nieruchomosci wspolnej na sktadanie oswiadczen w ramach procesu budowlanego
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w zakresie wynikajacym z realizacji przez Przedsiebiorce lub spétke z nim powigzanag,
kolejnych inwestycji, ktére bezposrednio moga dotyczy¢ Nieruchomosci Wspdlnej.
Umozliwiaja one rowniez zarzadcy nieruchomosci wspdlnej w tym zakresie gtosowanie nad
uchwatami na zgromadzeniu wspdlnoty mieszkaniowej oraz zawieranie umow.
Przedsiebiorca stosowat wzorce umowne obejmujace te postanowienia w zwigzku
z zawieraniem umow przenoszacych wtasnosc¢ nieruchomosci. Postanowienia umozliwialy
Przedsiebiorcy podejmowanie dziatan w imieniu konsumentow-nabywcéw lokali i bez ich
udziatu, a bez jednoczesnego precyzyjnego okreslenia granic tego rodzaju dziatan.

Uprzednie naruszenie przepisow uokik

Brak jest decyzji prawomocnych stwierdzajacych uprzednie naruszenie przepisow uokik
przez Przedsiebiorce. Wobec tego nalezato uznac, ze w niniejszej sprawie nie wystepuje
przestanka uprzedniego naruszenia przepisow ustawy.

Okres trwania naruszenia

Majac na uwadze okolicznosci opisane juz w odniesieniu do postanowien wskazanych
w punkcie | podpunktach 1.1, i 1.2. sentencji niniejszej decyzji rowniez w tym wypadku
nalezato uznaé, ze naruszenie miato charakter diugotrwaty.

Stopieri oraz skutki rynkowe naruszenia przepisow uokik, z uwzglednieniem
okolicznosci dotyczacych natury naruszenia oraz dziatalnosci przedsiebiorcy, ktéra
stanowita przedmiot naruszenia

W przypadku postanowien objetych punktem | podpunktem 6.1. Przedsiebiorca zapewnit
sobie niezaktocony proces realizacji kolejnych inwestycji. Tak szeroko zarysowane
umocowanie umozliwito Przedsiebiorcy dziatanie wytacznie we wtasnym interesie, bez
wzgledu na ewentualne niedogodnosci po stronie konsumenta. Znacznie utrudnito
konsumentowi ustalenie, do jakich czynnosci tak naprawde upowaznit takiego
petnomocnika. W ocenie Prezesa UOKiK w przypadku tych postanowien mozna méwic
© Znacznym stopniu naruszenia.

Wyliczenie kwoty bazowej kary

Majac na wzgledzie przedstawione powyzej okolicznodci, ustalono kwote bazowa kary
za stosowanie przez spétke niedozwolonych postanowien umownych, w wysokosci [***] %
obrotu osiagnietego przez Spotke w 2020 r., tj. 77.202 zt (siedemdziesiat siedem tysiecy
dwiescie dwa ztote).

Okolicznosci tagodzace i obcigzajace

Prezes UOKIK nie stwierdzit w niniejszym postepowaniu zarowno okolicznosci tagodzacych,
jak i obcigzajacych.

Obliczenie kary

W zwiagzku z powyzszym Prezes UOKIK postanowit natozy¢ na Spétke z tytutu naruszenia
zakazu, o ktorym mowa w art. 23a uokik w zakresie opisanym w punkcie | podpunkcie 6.1.
sentencji niniejszej decyzji kare pieniezng w wysokosci 77.202 zt (siedemdziesiat siedem
tysiecy dwiescie dwa zltote). Natozona na Spotke kara pieniezna miesci sie w granicach
wyznaczonych przez art. 106 ust. 1 pkt 3a uokik w zw. z art. 106 ust. 7 pkt 1 uokik
i jednoczesnie stanowi [**] % kary, jaka Prezes UOKiK miat prawo natozyc
na Przedsiebiorce, w przypadku opisanym w punkcie | podpunkcie 6.1 sentencji niniejszej
decyzji.
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Postanowienie okreslone w punkcie | podpunkcie 7.1. sentencji niniejszej decyzji
Okolicznosci naruszenia przepiséw ustawy

Okolicznosci naruszenia zostaly juz opisane szczegbtowo we wczesniejszej czesci
niniejszej decyzji. Postanowienie, o ktérym mowa w punkcie | podpunkcie 7.1. sentencji
niniejszej decyzji zobowiazywato nabywce nieruchomosci do podjecia starad w celu
uzyskania od osoby, ktéra nabywataby od niego nieruchomos¢ lub udziat we wspotwtasnosci
nieruchomosci, petnomocnictwa w zakresie tozsamym z petnomocnictwem przez siebie
udzielonym. Przedsiebiorca stosowat wzorce umowne obejmujace te postanowienia
w zwiazku z zawieraniem umdw przenoszacych wtasnos¢ nieruchomosci. Spotka dziatata
w tym zakresie w celu zapewnienia sobie mozliwos¢ dziatania w imieniu wiasciciela
zbytego lokalu, takze w sytuacji dalszego przeniesienia wtasnosci tego lokalu.

Uprzednie naruszenie przepiséw uokik

Brak jest decyzji prawomocnych stwierdzajgcych uprzednie naruszenie przepisow uokik
przez Przedsiebiorce. Wobec tego nalezato uznac, ze w niniejszej sprawie nie wystepuje
przestanka uprzedniego naruszenia przepisow ustawy.

Okres trwania naruszenia

Majac na uwadze okolicznosci opisane juz w odniesieniu do postanowien wskazanych
w punkcie 1 podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji niniejszej decyzji rowniez w tym wypadku
nalezato uznaé, ze naruszenie miato charakter dtugotrwaty.

Stopien oraz skutki rynkowe naruszenia przepisdw uokik, z uwzglednieniem
okolicznosci dotyczacych natury naruszenia oraz dziatalnosci przedsiebiorcy, ktéra
stanowifa przedmiot naruszenia

Wskutek zastosowania postanowienia objetego punktem | podpunktem 7.1. Przedsigbiorca
faktycznie ograniczyt prawo konsumenta do rozporzadzenia nabyta nieruchomoscia.
Obcigzyt konsumenta dodatkowymi potencjalnie uciazliwymi obowiazkami, ktére nie
wynikaja z obowigzujacych przepiséw. Zatem w przypadku tego postanowienia stopien
naruszenia nalezato oceni¢ jako znaczny.

Wyliczenie kwoty bazowej kar

Majac na wzgledzie przedstawione powyzej okolicznosci, ustalono kwote bazowa kary
za stosowanie przez spotke niedozwolonych postanowien umownych, w wysokosci [***] %
obrotu osiggnietego przez Spotke w 2020 r., tj. 77.202 zt (siedemdziesiat siedem tysiecy
dwiescie dwa ztote).

Okolicznosci tagodzace i obcigzajace

Prezes UOKIK nie stwierdzit w niniejszym postepowaniu zarowno okolicznosci tagodzacych,
jak i obciazajacych.

Obliczenie kary

W zwiazku z powyzszym Prezes UOKIK postanowit natozy¢ na Spotke z tytutu naruszenia
zakazu, o ktorym mowa w art. 23a uokik w zakresie opisanym w punkcie | podpunkcie 7.1.
niniejszej decyzji kare pieniezna w wysokosci 77.202 zit (siedemdziesigt siedem tysiecy
dwiescie dwa zlote). Nalozona na Spotke kara pieniezna miesci sie w granicach
wyznaczonych przez art. 106 ust. 1 pkt 3a uokik w zw. z art. 106 ust. 7 pkt 1 uokik
i jednoczeénie stanowi [**] % kary, jaka Prezes UOKiK miat prawo natozyc
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na Przedsiebiorce, w przypadku opisanym w punkcie | podpunkcie 7.1. sentencji niniejszej
decyzji.

Kara pieniezna ma petni¢ funkcje prewencji szczegblnej i ogdlnej. Ma wiec byC¢ zardwno
realna, odczuwalna dolegliwoscia dla ukaranego podmiotu, bedaca reakcjg na naruszenie
przepisow. Ma by¢ takze wyraznym ostrzezeniem na przysztos¢ i to zaréwno w odniesieniu
do ukaranego przedsiebiorcy, jak i do innych przedsiebiorcéw, przestrzegajac ich przed
podejmowaniem podobnych naruszen interesow konsumentow?®®. Nalezy jednak pamietad,
7ze wolg ustawodawcy wysokos¢ kary pienieznej uzalezniona zostata w gtownej mierze
od obrotu osiagnietego przez Przedsiebiorce w ubiegtym roku obrotowym i to wtasnie obrot
przedsiebiorcy jest gtownym czynnikiem wptywajacym na wysokos¢ kary.

W ocenie Prezesa UOKiK kary we wskazanej wyzej wysokosci spetnig stawiane przed nimi
cele, zardwno w zakresie represji, jak i prewencji ogdlnej oraz szczegoélnej. Zdaniem
Prezesa UOKiK wymierzone kary sa rowniez adekwatne do okresu, stopnia oraz okolicznosci
naruszenia przepisow uokik.

Na podstawie art. 112 ust. 3 uokik kare pienigezng uiszcza sie w terminie 14 dni od dnia
uprawomocnienia si¢ decyzji Prezesa UOKIK.

Ww. kary pieniezne nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od uprawomocnienia si¢ niniejszej
decyzji na rachunek bankowy Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Warszawie
w NBP o/o0 Warszawa na nr 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000.

Z uwagi na powyzsze Prezes UOKIiK orzekt jak w punkcie lll sentencji niniejszej
decyzji.

Ad pkt IV sentencji niniejszej decyzji - Koszty postepowania

Zgodnie z art. 77 ust. 1 uokik jezeli w wyniku postepowania Prezes UOKiK stwierdzit
naruszenie przepisow ustawy, przedsiebiorca, ktory dopuscit sie tego naruszenia jest
obowiazany ponies¢ koszty postepowania. Na mocy art. 80 uokik Prezes UOKIK rozstrzyga
o kosztach, w drodze postanowienia, ktére moze by¢ zamieszczone w decyzji konczacej
postepowanie.

W punkcie | sentencji niniejszej decyzji Prezes UOKiK w wyniku postgepowania stwierdzit
naruszenie przez Spotke przepisow ustawy, tj. art. 23a uokik, w zwigzku z czym spetniona
zostata przestanka poniesienia kosztéw postepowania, o ktérej mowa w art. 77 ust. 1
uokik. Kosztami w przypadku niniejszego postepowania s wydatki poniesione
na korespondencje w wysokosci 116,20 zt.

Ww. koszty Spotka zobowigzana jest wptaci¢ na rachunek bankowy Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw NBP o/o Warszawa nr 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000
w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie IV sentencji niniejszej decyzji

Pouczenie do decyzji:

Zgodnie z art. 81 ust. 1 uokik w zw. z art. 479*% § 2 kpc od niniejszej decyzji przystuguje
odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw -
za posrednictwem Prezesa UOKiK w terminie miesigca od dnia jej doreczenia.

% Wyr. SOKIK z dnia 6 wrzesnia 2018 r., sygn. akt: XVil AmA 31/16
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W przypadku jednak kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach zawartego
w punkcie IV niniejszej decyzji, stosownie do tresci art. 81 ust. 5 uokik w zw. z art. 479% §
1 i 2 kpc, nalezy wnies¢ zazalenie do Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow - za posrednictwem Prezesa UOKIK w terminie tygodnia
od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 9 w zw. z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2020 r. poz. 755, dalej: ,ustawa o kosztach
sadowych”), odwotanie od decyzji Prezesa UOKIK podiega optacie statej w kwocie 1000 zt,
Z kolei, zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 9 w zwiazku z art. 32 ust. 2 tej ustawy, zazalenie
na postanowienie Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow podlega optacie
w kwacie 500 zt.

Zgodnie z art, 103 ust. 11 2 ustawy o kosztach sadowych Sad moze przyznac zwolnienie
od kosztow sadowych osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej niebedacej osobag
prawna, ktérej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng, jezeli wykazata, ze nie
ma dostatecznych srodkéw na ich uiszczenie. Spotka handlowa powinna wykazac takze,
ze jej wspolnicy albo akcjonariusze nie maja dostatecznych srodkow na zwiekszenie
majatku spotki lub udzielenie spotce pozyczki. Zgodnie z art. 105 ust. 1 zd. 1 ustawy
o kosztach sadowych, wniosek o przyznanie zwolnienia od kosztow sagdowych nalezy zgtosié
na pismie lub ustnie do protokotu w sadzie, w ktérym sprawa ma by¢ wytoczona lub juz sie
toczy.

Stosownie do tresci art. 117 § 1, 3 i 4 zd. 1 kpc strona zwolniona przez sad od kosztow
sadowych w catosci lub w czesci, moze domagac sie ustanowienia adwokata lub radcy
prawnego.

Osoba prawna lub jednostka organizacyjna, ktorej ustawa przyznaje zdolno$é¢ sadowa,
niezwolniona przez sad od kosztow sadowych, moze sie domagac ustanowienia adwokata
lub radcy prawnego. Wniosek o ustanowienie adwokata lub radcy prawnego strona zgtasza
wraz z wnioskiem o zwolnienie od kosztéw sadowych lub osobno, na pismie lub ustnie
do protokotu, w sadzie w ktorym sprawa ma by¢ wytoczona lub juz sie toczy.

z upowazZnienia
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
DYREKTOR
Departamentu Ochrony Zbiorowych Interesow
Konsumentow
Lukasz Wronski

Otrzymuie:

1. Dantex sp. z 0.0. sp. k.
reprezentowana przez [iiﬁ**t**i*ﬁ******ﬁi***ii***}

[*ii*‘k*kkii*kii*ii]

[i***k**ﬁ********k*h*]
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