PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI | KONSUMENTOW

MAREK NIECHCIAL

Poznan, 28 czerwca 2019r.

RPZ.611.1.2018.JM

DECYZJA nr RPZ 5/2019

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji

i konsumentow (t.j. Dz.U. z 2019r. poz. 369), po przeprowadzeniu postepowania w sprawie
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone wszczetego z urzedu przeciwko
3DOM S.A. z siedziba w Poznaniu

l. na

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

podstawie art. 23b ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéow uznaje sie

postanowienia wzorca umowy deweloperskiej stosowane przez 3DOM S.A. z siedziba
w Poznaniu, o tresci:

1.

2.

3.

»(---) wynikajgca z obmiaru powykonawczego zmiana powierzchni uzytkowej Lokalu
(w stosunku do podanej w § 2 pkt 6 niniejszego aktu) w granicach do plus-minus 2%
nie wptywa na stan rozliczeri miedzy stronami (...)” (8 4 ust. 1b)

»Strony zastrzegajq, Ze naprawienie szkody wyniktej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiqgzan niepienieznych wynikajgcych z niniejszej
umowy nastgpi poprzez zaptate kar umownych na zasadach ponizszych:

1) za zwtoke Dewelopera w dotrzymaniu terminu zawarcia umowy ustanowienia
odrebnej wtasnosci Lokalu oraz przeniesienia na Nabywce prawa wtasnosci tego
Lokalu lub zwtoke w dotrzymaniu terminu wydania Lokalu w posiadanie
Nabywcy, ktdéra powstanie z przyczyn zaleznych od Dewelopera, Deweloper
zaptaci Nabywcy kare umowng w wysokosci 0,05% ceny brutto, o ktorej mowa
w § 4 ust. 1 niniejszego aktu- za kazdy dzien zwtoki,

3) tgczna wysokosc¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 5% ceny brutto, o ktorej
mowa w § 4 ust. 1 niniejszego aktu” (8 8 pkt 1 3)

,Nabywca oswiadcza ponadto, ze udziela niniejszym Deweloperowi petnomocnictwa
do:

1) dokonywania w imieniu Nabywcy wszelkiego rodzaju czynnosci prawnych
i faktycznych, a takze sktadania oswiadczen woli i wiedzy w imieniu Nabywcy
przed wszelkimi osobami fizycznymi oraz prawnymi (a takze jednostkami
organizacyjnymi  nie  posiadajgcymi  osobowosci  prawnej),  organami
administracji rzqdowej i samorzqdowej, urzedami, sqdami i instytucjami,
z prawem do sktadania w imieniu mocodawcy pism, podan, wnioskow
i oswiadczen i z prawem do uzyskiwania wszelkich dokumentow
(w szczegdlnosci  odpisow, wypisow, pozwolen, decyzji i zaswiadczen)
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w zakresie (..) zawierania umow o podziale nieruchomosci wspdlnej do
uzywania

2) oddawania podczas gtosowania nad uchwatami wspolnoty mieszkaniowej gtosu
w imieniu Nabywcy w zakresie dotyczqcym tqczenia lokali, podziatu lokali,
zmiany przeznaczenia lokali, zmiany pomieszczen przynaleznych do lokali (przy
czym zmiany te nie mogq dotyczy¢ Lokalu, ktory jest przedmiotem niniejszej
umowy) oraz w zakresie podziatu nieruchomosci wspolnej do uzywania” (§ 10
pkt 1d i pkt 2)

4. ,Strony oswiadczajq, Ze postanowienia niniejszej umowy zostaty uzgodnione
indywidualnie z Nabywcq (przez co rozumie sie przyjecie ich bez uwag lub
dokonanie jej zmian poprzez negocjacje obu stron umowy), a Nabywca potwierdza
jednoczesnie, iz postanowienia te sq dla niego zrozumiate, a takze jednoznaczne”
(8 11 ust. 6 pkt 1),

za niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385" § 1 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2018r. poz. 1025 ze zm.), co stanowi
naruszenie art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, i zakazuje sie ich
wykorzystywania

Il. na podstawie art. 23b ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
naktada sie na 3DOM S.A. z siedziba w Poznaniu srodek usuniecia trwajacych skutkow
naruszenia zakazu okreslonego w art. 23a ww. ustawy, w postaci skierowania do
konsumentow, bedacych stronami uméw deweloperskich zawartych na podstawie wzorca
umowy deweloperskiej, o ktérym mowa powyzej w pkt |, listem poleconym za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru w terminie 2 (dwodch) miesiecy od daty uprawomocnienia sie
decyzji, pisemnej informacji o wydaniu przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow niniejszej decyzji nr RPZ 5/2019 z dnia 28 czerwca 2019r. o tresci:

»3DOM S.A. z siedzibg w Poznaniu informuje, Ze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow decyzjq nr RPZ 5/2019 z dnia 28 czerwca 2019r. uznat za niedozwolone
postanowienia wzorca umowy deweloperskiej, wykorzystywane przez Spotke w obrocie
Z konsumentami o nastepujqcej tresci: (...) - nalezy przytoczy¢ tres¢ postanowien uznanych za
niedozwolone.

W zwiqzku z powyZzszym, postanowienia te nie wiqzq Pani/Pana, czyli sq bezskuteczne.
Bezskutecznos¢ powstaje z mocy prawa i nie jest konieczne stwierdzenie jej na drodze
sqgdowej. Klauzule uznanq za abuzywnq nalezy zatem traktowac tak, jakby w ogdle nie
zostata zamieszczona w zawartej umowie.

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

Podpis osoby uprawnionej do reprezentacji 3DOM S.A.”

lll. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 3a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw,
naktada sie na 3DOM S.A. z siedzibg w Poznaniu w zwiazku z naruszeniem zakazu,
o ktorym mowa w art. 23a ww. ustawy:

1. kare pieniezna w wysokosci 41.449 zt (stownie: czterdziesci jeden tysiecy czterysta
czterdziesci dziewiec zt) za stosowanie postanowienia wzorca umowy okreslonego
w pkt 1.1 niniejszej decyzji, ptatna do budzetu panstwa

2. kare pieniezna w wysokosci 66.319 zt (stownie: szescdziesiat szesc tysiecy trzysta
dziewietnascie zt) za stosowanie postanowienia wzorca umowy okreslonego w pkt
1.2 niniejszej decyzji, ptatna do budzetu panstwa

3. kare pieniezna w wysokosci 24.869 zt (stownie: dwadziescia cztery tysiace osiemset
szescdziesiat dziewiec zt) za stosowanie postanowienia wzorca umowy okreslonego
w pkt 1.3 niniejszej decyzji, ptatng do budzetu panstwa


http://www.uokik.gov.pl/

4. Kkare pieniezna w wysokosci 24.869 zt (stownie: dwadziescia cztery tysiace osiemset
szescdziesiat dziewiec zt) za stosowanie postanowienia wzorca umowy okreslonego
w pkt 1.4 niniejszej decyzji, ptatna do budzetu panstwa

IV. na podstawie art. 77 ust. 1 i art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow oraz
art. 263 8§ 1 i art. 264 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2018r. poz. 2096 ze zm.) w zw. z art. 83 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, postanawia sie obcigzy¢ 3DOM S.A. z siedzibg w Poznaniu
kosztami postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone
w wysokosci 23,40 zt (stownie: dwadziescia trzy zt 40/100) oraz zobowiazac do ich zwrotu
Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow, w terminie 14 dni od dnia
uprawomochienia sie niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw - Delegatura w Poznaniu (dalej:
Prezes Urzedu) wszczat z urzedu postepowanie wyjasniajace majace na celu wstepne
ustalenie, czy nastapito naruszenie uzasadniajace wszczecie przeciwko 3DOM S.A.
z siedziba w Poznaniu (dalej: Spotka) postepowania w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw oraz w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone. Przed wszczeciem postepowania Prezes Urzedu skierowat do Spotki
wystapienie na podstawie art. 49a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
przedstawiajac swoje zastrzezenia dotyczace postanowienia wzorca umowy
deweloperskiej, z ktorymi Spotka sie nie zgodzita.

W toku postepowania wyjasniajacego ustalono, ze realizujac przedsiewziecie
deweloperskie pod nazwa ,,Strzeszyn Park” w Poznaniu Spétka wykorzystuje w obrocie
konsumenckim wzorzec umowy deweloperskiej. Analiza tego wzorca data podstawe do
wszczecia przeciwko Spotce, postanowieniem z dnia 10 pazdziernika 2018r., postepowania
w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, w zwigzku
z podejrzeniem naruszenia przez Spotke zakazu okreslonego w art. 23a ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw. Postawiony Spotce zarzut objat postanowienia o tresci:

1. ,,(...) wynikajgca z obmiaru powykonawczego zmiana powierzchni uzytkowej Lokalu
(w stosunku do podanej w § 2 pkt 6 niniejszego aktu) w granicach do plus-minus 2%
nie wptywa na stan rozliczert miedzy stronami (...)” (8 4 ust. 1b)

2. ,Strony zastrzegajq, Ze naprawienie szkody wyniktej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzan niepienieznych wynikajgcych z niniejszej
umowy nastgpi poprzez zaptate kar umownych na zasadach ponizszych:

1) za zwtoke Dewelopera w dotrzymaniu terminu zawarcia umowy ustanowienia
odrebnej wtasnosci Lokalu oraz przeniesienia na Nabywce prawa wtasnosci tego
Lokalu lub zwtoke w dotrzymaniu terminu wydania Lokalu w posiadanie
Nabywcy, ktdéra powstanie z przyczyn zaleznych od Dewelopera, Deweloper
zaptaci Nabywcy kare umowng w wysokosci 0,05% ceny brutto, o ktorej mowa
w § 4 ust. 1 niniejszego aktu- za kazdy dzien zwtoki,

3) tgczna wysokosc¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 5% ceny brutto, o ktorej
mowa w § 4 ust. 1 niniejszego aktu” (8 8 pkt 1 3)

3. ,,Nabywca oswiadcza ponadto, ze udziela niniejszym Deweloperowi petnomocnictwa
do:

1) dokonywania w imieniu Nabywcy wszelkiego rodzaju czynnosci prawnych
i faktycznych, a takze sktadania oswiadczen woli i wiedzy w imieniu Nabywcy
przed wszelkimi osobami fizycznymi oraz prawnymi (a takze jednostkami
organizacyjnymi  nie  posiadajgcymi  osobowosci  prawnej), organami
administracji rzqdowej i samorzqdowej, urzedami, sqdami i instytucjami,
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z prawem do sktadania w imieniu mocodawcy pism, podan, wnioskow
ioswiadczen i z prawem do uzyskiwania wszelkich dokumentéw
(w szczegdlnosci  odpisow, wypisow, pozwolen, decyzji i zaswiadczen)
w zakresie (..) zawierania umoéw o podziale nieruchomosci wspdlnej do
uzywania

2) oddawania podczas gtosowania nad uchwatami wspolnoty mieszkaniowej gtosu
w imieniu Nabywcy w zakresie dotyczqgcym tgczenia lokali, podziatu lokali,
zmiany przeznaczenia lokali, zmiany pomieszczen przynaleznych do lokali (przy
czym zmiany te nie mogq dotyczy¢ Lokalu, ktory jest przedmiotem niniejszej
umowy) oraz w zakresie podziatu nieruchomosci wspolnej do uzywania” (§ 10
pkt 1d i pkt 2)

4. ,Strony oswiadczajq, Ze postanowienia niniejszej umowy zostaty uzgodnione
indywidualnie z Nabywcq (przez co rozumie sie przyjecie ich bez uwag lub
dokonanie jej zmian poprzez negocjacje obu stron umowy), a Nabywca potwierdza
jednoczesnie, iz postanowienia te sq dla niego zrozumiate, a takze jednoznaczne”
(8 11 ust. 6 pkt 1).

Prezes Urzedu stwierdzit, Ze postanowienia te moga zostac¢ uznane za niedozwolone
postanowienia umowne w rozumieniu art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego.

Po otrzymaniu zawiadomienia o wszczeciu postepowania, Spétka przedstawita swoje
szczegbtowe stanowisko co do braku podstaw do wszczecia przeciwko niej postepowania,
oraz tresci poszczegolnych postanowien, ktore zakwestionowat Prezes Urzedu.

W pierwszej kolejnosci Spotka zaprzeczyta, ze postugiwata sie wzorcem umownym
w rozumieniu art. 384 § 1 Kodeksu cywilnego. Powotujac sie na opinie doktryny, Spotka
zaznaczyta m.in., ze wzorcem umownym sg przygotowane przez proponenta z gory, przed
zawarciem umowy, postanowienia ksztattujace tresc¢ stosunku prawnego wiazacego strony
i wprowadzone do stosunku prawnego w ten sposob, ze druga strona nie miata wptywu na
ich tres¢, a w konsekwencji postanowienia w nim zawarte nie moga by¢ negocjowane.
Spoétka wskazata, ze jest to stosunek prawny de facto stworzony przez jedna ze stron, do
ktorego druga strona jedynie przystepuje na warunkach i zasadach okreslonych przez
proponenta. Spoétka stwierdzita, ze w przypadku nawigzywanych przez nig relacji
z konsumentami taka sytuacja nie miata miejsca, poniewaz w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej nigdy nie stosowata wzgledem konsumentéw wzorca umownego.
Spotka poinformowata, ze w zwiazku z prowadzeniem inwestycji o charakterze
deweloperskim przygotowata projekt umowy deweloperskiej i projekty innych rodzajow
umoéw zwigzanych z inwestycja, stanowigce punkt wyjscia do rozmoéw z potencjalnymi
nabywcami, ktore usprawniaja prowadzenie negocjacji dotyczacych tresci zawieranych
umow.

Spotka wyrazita zarazem opinie, ze nieracjonalnym jest oczekiwanie, aby
przedsiebiorca zawierajacy kilkadziesiat umow tylko w ramach jednego przedsiewziecia,
z kazdym z zainteresowanych spisywat na biezaco punkt po punkcie kazde uzgodnienia lub
naktadat uciagzliwos¢ zwiazana z przygotowaniem umowy na konsumenta, zwtaszcza
zwazywszy na obszernos¢ umow deweloperskich. Spotka uznata tym samym, ze
przygotowany projekt umowy, w ktorym modyfikacji ulegaja jedynie postanowienia
zmienione na prosbe izgodnie z oczekiwaniami drugiej strony, zdecydowanie utatwia
zarowno rozmowy z potencjalnymi klientami, jak réowniez usprawnia prace dewelopera
oraz sam proces zawierania umow, oszczedzajac czas deweloperowi i nabywcom.

Spotka podkreslita ponadto, ze do sporzadzenia projektu umowy deweloperskiej,
nazywanego réwniez wzorem zgodnie z nazewnictwem stosowanym w ustawie,
zobowiazana jest przez art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Na podstawie tego przepisu
deweloper jest zobowiazany, na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy
deweloperskiej, doreczyc jej prospekt informacyjny wraz z zatacznikami - jednym z nich
jest wzor umowy deweloperskiej. Majac na uwadze ww. obowiazek, Spdtka uznata za
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nieuprawniony zarzut, ze w rzetelnie przygotowanym przez nig projekcie umowy
deweloperskiej wprowadzita propozycje jakichkolwiek postanowien. Zdaniem Spotki,
karanie podmiotu za wypetnianie jego obowiazkéw ustawowych, przy jednoczesnym braku
naruszenia jakichkolwiek przepisow, stoi w sprzecznosci z polskim porzadkiem prawnym.

Spotka wskazata takze, ze z powszechnie obowiazujacych przepiséw prawa wynika,
ze za niedozwolone moga zosta¢ uznane wytacznie takie postanowienia, ktore nie byty
z konsumentem indywidualnie uzgadniane. W opinii Spotki, sam fakt, ze zapisy umowy
zostaty przez nig zaproponowane wraz z prospektem informacyjnym, a cze$¢ nabywcow nie
zmienita kwestionowanych postanowien nie oznacza, ze nabywcy ci nie mieli takiej
mozliwosci. Spotka podkreslita, ze kazdemu nabywcy lokalu zapewnita prawo
indywidualnego uzgodnienia proponowanych postanowien umownych. Jak zauwazyta, za
wtasciwa regute interpretacyjng w tym zakresie nalezy uznaé te, ze postanowienie, na
ktére konsument miat rzeczywisty wptyw to takie postanowienie, na ktére mogt
rzeczywiscie wptywac niezaleznie od tego, czy z uprawnienia w ogole sprobowat lub tez
chciat skorzystaé. Powotujac sie m.in. na fakt, ze wielu nabywcow skutecznie
doprowadzito do zmian umow, Spétka uznata, ze mozliwos¢ wptywu na ksztattowanie tresci
postanowien umowy byta realna. W konsekwencji Spotka stwierdzita, ze postanowienia
uméw deweloperskich podlegaty negocjacjom i zostaty z nabywcami wynegocjowane
indywidualnie, co samo w sobie wyklucza mozliwos¢ uznania ich za niedozwolone. Spotka
zwrocita przy tym uwage, ze wszystkie umowy deweloperskie zawierane sa przed
notariuszem, przy zachowaniu wymaganych przepisami prawa standardow zawierania
aktow notarialnych, a wiec przynajmniej po odczytaniu umowy przez notariusza
i wyjasnieniu jej postanowien. W zwiazku z tym, zdaniem Spétki, konsument nie moze
podnosi¢, ze nie miat Swiadomosci na co wyraza zgode, a co wiecej, ze nie mogt zgody nie
wyrazic¢, a sama tres¢ umowy zostata mu narzucona.

Kwestionujac zasadno$¢ wszczecia niniejszego postepowania, Spotka podniosta
rowniez, ze dokonanie oceny rzeczywistego wptywu poszczegolnych zapisow umowy
wymaga zbadania okolicznosci zwiazanych z konkretnym procesem kontraktowania, tj.
analizy catej tresci danej klauzuli i kontekstu towarzyszacego zawarciu umowy, a wiec
prowadzenia przez nig wyczerpujacych i szczegotowych rozméw z potencjalnymi
nabywcami, braku agresywnej kampanii reklamowej i nierzetelnego mamienia
potencjalnych nabywcow atrakcyjnymi obietnicami, ktére miatyby wywrze¢ na nich
szczegolny wptyw celem zawarcia umowy deweloperskiej. Za btedne Spotka uznata
przyjecie z gory zatozenia, ze byta stronag dominujaca czy bardziej uprzywilejowana.
W opinii Spotki, nalezy dokonac¢ oceny catoksztattu okolicznosci zwigzanych z zawierang
konkretng umowa w konkretnym dziale gospodarki. Odwotujac sie¢ do sytuacji na rynku
lokalnym, Spotka podniosta, ze fakt funkcjonowania wielu deweloperow oferujacych lokale
o porownywalnej powierzchni, standardzie i cenie powoduje, ze od wielu lat
w rzeczywistosci to nabywcy stanowia silniejsza strone zawieranych umoéw, mogac
wybieraé¢ w wielu ofertach réznych deweloperow. Podsumowujac swoje stanowisko w ww.
kwestii Spotka podkreslita, ze ochrona konsumenta nie moze odbywad sie kosztem
pokrzywdzenia przedsigbiorcy.

W trakcie postepowania Spotka poinformowata dodatkowo m.in., ze niezaleznie od
przedstawionego stanowiska, podjeta skuteczne dziatania niezbedne do naprawienia szkod,
jakie konsumenci poniesli wskutek opdznienia w wydaniu i przeniesieniu wtasnosci lokali.
Jak wskazata, konsumenci otrzymali stosowne pokrycie zgtoszonych strat finansowych,
w formie z nimi uzgodnionej.

W toku postepowania Prezes Urzedu doreczyt Spotce postanowienie z dnia
3 czerwca 2019r. o oddaleniu ztozonych przez nig wnioskow dowodowych o przestuchanie
w charakterze $wiadkéw: o0s6b reprezentujacych Spotke przy zawieraniu umow
deweloperskich, notariusza, ktory sporzadzit akty notarialne umow deweloperskich oraz
wybranych konsumentdw, z ktorymi Spotka zawarta ww. umowy oraz w charakterze strony-
Prezesa Zarzadu Spotki.



Pismem z dnia 3 czerwca 2019r. Prezes Urzedu zawiadomit Spotke o zakonczeniu
zbierania materiatu dowodowego oraz mozliwosci zapoznania sie z nim i ztozenia
dodatkowych wyjasnien. W dniu 11 czerwca 2019r. petnomocnik Spotki zapoznat sie
z aktami sprawy. Po zapoznaniu sie z aktami sprawy, pismem z dnia 12 czerwca 2019r.
Spotka podtrzymata dotychczasowe stanowisko i ztozone wczesniej wyjasnienia. Spotka
podkreslita m.in., ze wszystkie dziatania podejmowata wytacznie w dobrej wierze
i z petnym poszanowaniem klientow. Jak zaznaczyta, bez wzgledu na wyktadnie
postanowien umowy wszelkie negatywne skutki dla klientéw, wynikajace z opdznienia
w realizacji inwestycji i ze znajdujacych sie w umowach deweloperskich zapisow, zostaty
z nawiazka usuniete w oparciu o wiele indywidualnych spotkan i porozumien. Spotka
zadeklarowata takze, ze w przypadku uznania zakwestionowanych klauzul za
postanowienia niedozwolone, wszelkie dokumenty w przysztosci beda przygotowane
zgodnie z wyktadnia Prezesa Urzedu i w oparciu o jej najlepsza wiedze.

Prezes Urzedu ustalit, co nastepuje:

Spotka pod firma: 3DOM S.A. z siedziba w Poznaniu zostata wpisana do rejestru
przedsiebiorcow KRS pod numerem 0000513850. Przedmiot dziatalnosci gospodarczej Spotki
obejmuje m.in. roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych (dowdd: odpis z rejestru KRS- k. 737-738 akt).

W ramach prowadzonej dziatalnosci w sierpniu 2015r. Spotka rozpoczeta realizacje
przedsiewziecia deweloperskiego przy ul. A.E. Fieldorfa w Poznaniu pod nazwa ,,Strzeszyn
Park”, polegajacego na budowie zespotu budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
z lokalami ustugowymi. Przy realizacji ww. przedsiewziecia Spotka postugiwata sie
wzorcem umowy deweloperskiej o nazwie: ,,wzor umowy”, w oparciu o ktory zawierata
umowy z konsumentami. Wzorzec ten stanowit zatacznik do przekazywanego konsumentom
prospektu informacyjnego dotyczacego wymienionego przedsiewziecia. Zgodnie z jego
postanowieniami Spotka zawarta [usunieto] umowy deweloperskie (dowdd: pismo Spotki
z dnia 28 marca 2018r. wraz z zatqczonym wzorem umowy- k. 5-32 akt; umowy
deweloperskie zawarte przez Spotke z konsumentami wraz z zatqczonymi wzorcami umow-
k. 36-60, 66-91, 97-122 akt, umowy deweloperskie zawarte przez Spotke z konsumentami
zgodnie z ww. wzorcem- k. 442-681 akt).

W wykorzystywanym przez Spotke wzorcu umowy deweloperskiej zamieszczono
postanowienia o tresci:

1. ,,(...) wynikajgca z obmiaru powykonawczego zmiana powierzchni uzytkowej Lokalu
(w stosunku do podanej w § 2 pkt 6 niniejszego aktu) w granicach do plus-minus 2%
nie wptywa na stan rozliczen miedzy stronami (...)” (8 4 ust. 1b)

2. ,Strony zastrzegajq, ze naprawienie szkody wyniktej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiqzan niepienieznych wynikajgcych z niniejszej
umowy nastagpi poprzez zaptate kar umownych na zasadach ponizszych:

1) za zwtoke Dewelopera w dotrzymaniu terminu zawarcia umowy ustanowienia
odrebnej wtasnosci Lokalu oraz przeniesienia na Nabywce prawa wtasnosci tego
Lokalu lub zwtoke w dotrzymaniu terminu wydania Lokalu w posiadanie
Nabywcy, ktdéra powstanie z przyczyn zaleznych od Dewelopera, Deweloper
zaptaci Nabywcy kare umowng w wysokosci 0,05% ceny brutto, o ktorej mowa
w § 4 ust. 1 niniejszego aktu- za kazdy dzien zwtoki,

3) taczna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 5% ceny brutto, o ktorej
mowa w § 4 ust. 1 niniejszego aktu” (8 8 pkt 11 3)

3. ,,Nabywca oswiadcza ponadto, ze udziela niniejszym Deweloperowi petnomocnictwa
do:

1) dokonywania w imieniu Nabywcy wszelkiego rodzaju czynnosci prawnych
i faktycznych, a takze sktadania oswiadczen woli i wiedzy w imieniu Nabywcy
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przed wszelkimi osobami fizycznymi oraz prawnymi (a takze jednostkami
organizacyjnymi  nie  posiadajgcymi  osobowosci  prawnej), organami
administracji rzqdowej i samorzqdowej, urzedami, sqdami i instytucjami,
z prawem do sktadania w imieniu mocodawcy pism, podan, wnioskow
i oswiadczen i z prawem do uzyskiwania wszelkich dokumentow
(w szczegdlnosci  odpisow, wypisow, pozwolen, decyzji i zaswiadczen)
w zakresie (..) zawierania umow o podziale nieruchomosci wspdlnej do
uzywania

2) oddawania podczas gtosowania nad uchwatami wspolnoty mieszkaniowej gtosu
w imieniu Nabywcy w zakresie dotyczqgcym tqczenia lokali, podziatu lokali,
zmiany przeznaczenia lokali, zmiany pomieszczen przynaleznych do lokali (przy
czym zmiany te nie mogq dotyczy¢ Lokalu, ktory jest przedmiotem niniejszej
umowy) oraz w zakresie podziatu nieruchomosci wspdlnej do uzywania” (§ 10
pkt 1d i pkt 2)

4. ,Strony oswiadczajq, Ze postanowienia niniejszej umowy zostaty uzgodnione
indywidualnie z Nabywcq (przez co rozumie sie przyjecie ich bez uwag lub
dokonanie jej zmian poprzez negocjacje obu stron umowy), a Nabywca potwierdza
jednoczesnie, iz postanowienia te sq dla niego zrozumiate, a takze jednoznaczne”
(8 11 ust. 6 pkt 1)

(dowdd: wzorzec umowy deweloperskiej- k. 8-32 akt).

Realizujac przedsiewziecie deweloperskie ,Strzeszyn Park”, Spotka zapewniata
nabywcom ochrone ich s$rodkéow finansowych w postaci zamknietego mieszkaniowego
rachunku powierniczego. Spotka zakonczyta procedure wydawania lokali nabywcom,
z ktorymi zawarta umowy deweloperskie w ramach ww. przedsiewziecia w dniu
3 pazdziernika 2018r., natomiast w dniu 25 stycznia 2019r. Spétka zakonczyta procedure
zawierania uméw przenoszacych wtasnos¢ tych lokali (dowod: pisma Spétki z dnia:
7 stycznia 2019r. wraz z umowq zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego i 25
marca 2019r.- k. 693-711i 718 akt).

Prezes Urzedu zwazyt, co nastepuje:
I
Naruszenie interesu publicznego

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ochrona
intereséw przedsiebiorcow i konsumentéw podejmowana w ramach dziatan Prezesa Urzedu
jest prowadzona w interesie publicznym. Ingerencja Prezesa Urzedu ma na celu ochrone
intereséw zbiorowosci, a nie wprost poszczegolnych, indywidualnych uczestnikow rynku.
Naruszenie interesu publicznego stanowi bezwzgledny warunek uznania kompetencji
Prezesa Urzedu do rozstrzygniecia okreslonej sprawy. Interes publiczny zostaje naruszony
wowczas, gdy dziatania przedsiebiorcy godza w interesy ogdlnospoteczne i dotykaja
szerokiego kregu uczestnikow rynku, zaburzajac jego prawidtowe funkcjonowanie.

W opinii Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny.
Wiaze sie z ochrona praw potencjalnie nieograniczonej liczby konsumentow,
zainteresowanych nabyciem lokali mieszkalnych, ktorzy mogli by¢ narazeni na stosowanie
przez Spotke we wzorcu umowy deweloperskiej niedozwolonych postanowien umownych.
Zakwestionowane dziatania Spotki nie dotycza wiec intereséw poszczegolnych osob,
ktorych sprawy miatyby charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy sie poréwnac
z innymi, ale kregu konsumentow, ktorych sytuacja jest identyczna i wynika z faktu
postugiwania sie przez Spoétke wzorcem umowy przy realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego ,,Strzeszyn Park”.

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

Naruszenie art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow

Zgodnie z art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, zakazane jest
stosowanie we wzorcach umow zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien
umownych, o ktérych mowa w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego.

Stosownie do art. 385'§ 1 Kodeksu cywilnego, postanowienia umowy zawieranej
z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztattuja jego prawa
i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Nie
dotyczy to postanowien okreslajacych gtéwne s$wiadczenia stron, w tym cene lub
wynagrodzenie, jezeli zostaty sformutowane w sposéb jednoznaczny.

W S$wietle ww. przepisu, mozliwos¢ uznania postanowienia za niedozwolone
uzalezniona jest od stwierdzenia, ze:

1. postanowienie jest stosowane przez przedsiebiorce wobec konsumentow,
2. postanowienie nie zostato indywidualnie uzgodnione,
3. postanowienie ksztattuje prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny

z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy,

4. postanowienie nie okresla gtownych sSwiadczen stron chyba, ze zostato
sformutowane w sposob niejednoznaczny.

Nalezy podkreslic, ze przepis art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego stanowi klauzule
generalna, ktora uzupetnia zamieszczona w art. 385° Kodeksu cywilnego lista tzw. klauzul
szarych, obejmujaca typowe, najczesciej spotykane w praktyce klauzule, ktére uznawane
sg za sprzeczne z dobrymi obyczajami i zarazem razaco naruszajace interesy konsumenta.
Ich wspolna cecha jest nierownomierne roztozenie praw, obowiazkow i ryzyka miedzy
stronami, prowadzace do zachwiania rownowagi kontraktowej. Chodzi o takie klauzule,
ktére z gory, w oderwaniu od konkretnych okolicznosci, stawiaja konsumenta w gorszym
(trudniejszym) potozeniu. Odwzorowanie w umowie (wzorcu) ktoregos z postanowien
objetych ww. wyliczeniem znaczaco utatwia wykazanie, ze wypetnia ono przestanki
niedozwolonego postanowienia umownego. Funkcja art. 385° sprowadza sie wiec do
ustanowienia swoistego domniemania dziatajacego ,,w razie waqtpliwosci”, ze klauzula
umowna o okreslonej tresci jest zakazanym postanowieniem umownym (tak W. Popiotek
i stanowiska tam powotane. Komentarz do art. 385° Kodeksu cywilnego [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz do art. 1-449", t. | pod red. prof. dr hab. K. Pietrzykowskiego, wyd.
CH Beck, Warszawa 2005, s. 995-996).

W wyroku z dnia 11 pazdziernika 2007r. sygn. akt Il SK 19/07 Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze postanowienie umowne, ktore zostato umieszczone w przyktadowym katalogu
nieuczciwych postanowien umownych w art. 385° Kodeksu cywilnego nie jest per se
nieuczciwym postanowieniem umownym. Katalog ten nie przesadza statusu danego
postanowienia jako niedozwolonego postanowienia umownego (postanowienia wzorca
umow). Sad Najwyzszy wskazat, ze wykaz ten nalezy kwalifikowad jako swoista wskazowke
co do rodzaju postanowien, ktére moga budzi¢ zastrzezenia z punktu widzenia ich
zgodnosci z interesami i uprawnieniami konsumentéw, niemniej kwalifikacja okreslonego
postanowienia jako nieuczciwego i tym samym niedozwolonego wymaga dokonania oceny
(analizy) wzorca z punktu widzenia ogoélnych przestanek z art. 385'§ 1 Kodeksu cywilnego.



Stosowanie postanowienia przez przedsiebiorce

Ocene zasadnosci uznania zakwestionowanych postanowien za niedozwolone,
poprzedzi¢ nalezy stwierdzeniem, ze Spoétka jest przedsiebiorca w rozumieniu przepisow
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Art. 4 pkt 1 ww. ustawy stanowi, ze ilekroc¢
w ustawie jest mowa o przedsiebiorcy, rozumie sie przez to przedsigbiorce w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 6 marca 2018r.- Prawo przedsiebiorcow (Dz.U. z 2018 r. poz. 646,
ze zm.). Art. 4 ust. 1 Prawa przedsiebiorcow, za przedsiebiorce uznaje m.in. osobe prawng
wykonujaca we wtasnym imieniu dziatalnos$¢ gospodarcza. 3DOM S.A. z siedzibg w Poznaniu
jest spotka prawa handlowego wpisana do rejestru przedsiebiorcow KRS. Posiadajac status
przedsiebiorcy w rozumieniu Prawa przedsiebiorcow, Spotka jest tym samym
przedsiebiorca w rozumieniu przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Dziatania Spoétki podlegaja wiec kontroli z punktu widzenia przepisow tej ustawy.

Przytoczony powyzej art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
odwotuje sie do stosowania we wzorcach umow zawieranych z konsumentami
niedozwolonych postanowien umownych, o ktorych mowa w art. 385" § 1 Kodeksu
cywilnego. Zrekonstruowanie tresci zakazu wynikajacego z tego przepisu wymaga zatem
siegniecia takze do uregulowan kodeksowych, odnoszacych sie do wzorcow umow
i postanowien niedozwolonych (por. K. Pacuta [w:] Ustawa o ochronie konkurencji
i konsumentow; art. 23a-23d i 99a-99f. Komentarz pod red. K. Osajdy, 2018, wyd. 1,
Legalis). O ile bowiem art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego okresla cywilnoprawne skutki
zastosowania w umowie niedozwolonego postanowienia umownego, o tyle art. 23a ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow ustanawia publicznoprawny zakaz w tym zakresie.

Nalezy w tym miejscu wyjasni¢, ze art. 23a ustawy, obowiazujacy od dnia 17
kwietnia 2016r., zostat wprowadzony przez ustawe z dnia 5 sierpnia 2015r. o zmianie
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2015r.
poz. 1634). Ustawa ta uchylita jednocze$nie przepisy art. 479°¢-479* Kodeksu
postepowania cywilnego, na mocy ktérych o uznaniu postanowien wzorca umowy za
niedozwolone orzekat Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: SOKiK; SOKiK
rozpoznaje nadal sprawy, w ktorych pozwy ztozone zostaty przed dniem 17 kwietnia
2016r.). Oprocz samej zmiany kognicji w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy
za niedozwolone, zmianie ulegta rowniez sama tres¢ zakazu. Regulujacy te kwestie art.
479%® § 1 Kodeksu postepowania cywilnego stanowit, ze powddztwo w sprawach o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone moze wytoczy¢ kazdy, kto wedtug oferty
pozwanego mogtby zawrze¢ z nim umowe zawierajaca postanowienie, ktdrego uznania za
niedozwolone zada sie pozwem. W swietle ww. przepisu musiaty wiec zaistnie¢ dwa
elementy: oferta pozwanego (przedsiebiorcy) oraz mozliwos¢ zawarcia z nim umowy, tj.
mozliwos¢ powstania wezta obligacyjnego pomiedzy konsumentem a pozwanym
przedsiebiorca. Zakaz ten przedstawiany byt w ujeciu podmiotowym.

Zakaz wynikajacy z art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw opiera
sie natomiast na innej konstrukcji prawnej. Ustawodawca nie powtorzyt wymogu
potencjalnego zawarcia z konsumentem przez przedsigebiorce, bedacego obecnie strong
postepowania przez Prezesem Urzedu, umowy obejmujacej kwestionowane postanowienie.
Mozliwy jest wniosek, ze zamiast podejscia podmiotowego ustawodawca zwraca uwage na
sama czynnos¢, polegajaca na stosowaniu we wzorcu umowy postanowienia
niedozwolonego.

Prezes Urzedu podziela stanowisko, zgodnie z ktéorym do naruszenia zakazu
okreslonego w tym przepisie dochodzi z chwila, gdy przedsiebiorca rozpocznie stosowanie
wzorca obejmujacego postanowienia niedozwolone w ramach prowadzonej przez siebie
dziatalnosci w tym znaczeniu, ze stworzy warunki, w ktorych mozliwe bedzie zawieranie
z konsumentami uméw przy wykorzystaniu tego wzorca. Chodzi zatem o pewien stan
gotowosci do wykorzystania wzorca umowy. Stosowanie wzorca nie powinno byc¢ jednak
utozsamiane ze skutecznym zawieraniem umow przy jego wykorzystaniu. O braku
naruszenia zakazu z art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow nie przesadza



to, ze przedsiebiorca nie zawart jakiejkolwiek umowy przy jego wykorzystaniu (por. K.
Pacuta [w:] Ustawa o ochronie konkurencji (...), op. cit.).

Z uwagi na fakt, ze Spétka zaprzeczyta, iz postugiwata sie wzorcem umowy
deweloperskiej, a jednoczesnie powotata sie na mozliwos¢ wptywu konsumentéw na
postanowienia zawieranych umow deweloperskich, niezbedne jest odniesienie sie Prezesa
Urzedu do pojecia wzorca umowy oraz jego stosowania.

Nalezy przede wszystkim wskaza¢, ze pojecie wzorca umowy, ktore wystepuje
w art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, nalezy odczytywaé w taki
sposob, jaki nasuwa wyktadnia art. 384 § 1 Kodeksu cywilnego. Na tle ww. przepisu
utrwalona jest definicja, zgodnie z ktéra wzorcem umownym sa klauzule umowne (zbiory
klauzul) przygotowane z gory, jednostronnie, bez udziatu oséb, do ktorych ma by¢
adresowany, na uzytek przysztych umoéw. Nie ma przy tym znaczenia kto jest autorem
wzorca. Nie musi by¢ nim podmiot, ktory postuguje sie wzorcem (por. K. Pacuta [w:]
Ustawa o ochronie konkurencji (...) i stanowiska tam powotane, op. cit.).

Zdaniem Prezesa Urzedu, analiza stanowiska Spotki prowadzi do wniosku, ze Spotka
btednie utozsamia pojecie wzorca umowy z umowa. Spétka bezzasadnie ponadto
przeciwstawia pojecie wykorzystywanego przez siebie wzorca umowy pojeciu projektu
umowy, ktory - jak przyznata - stosowata w celu usprawnienia prowadzenia negocjacji
dotyczacych zawieranych umow.

Spotka identyfikuje wzorzec jako stosunek prawny de facto stworzony przez jedna
ze stron, do ktorego druga strona jedynie przystepuje na warunkach i zasadach
okreslonych przez proponenta. Spétka uznaje, ze wzorcem sa wprawdzie postanowienia
przygotowane z gory, przed zawarciem umowy, ale jednocze$nie wskazuje, ze sa to
postanowienia wprowadzone do stosunku prawnego w ten sposéb, ze druga strona nie
miata wptywu na ich tresc¢, a w konsekwencji postanowienia w nim zawarte nie mogg by¢
negocjowane. Spotka mylnie utozsamia tym samym wptyw strony na tres¢ wzorca
z wptywem na postanowienia konkretnej umowy, zawieranej na podstawie wzorca. Nalezy
podkreslic, ze przepisy Kodeksu cywilnego odrozniaja wyraznie obydwa pojecia.
O jurydycznej odrebnosci wzorca od umowy swiadczy m.in. norma wynikajaca z art. 385
§ 1 Kodeksu cywilnego, przyznajaca priorytet tresci umowy w razie jej sprzecznosci
Z postanowieniami wzorca umowy. Odrebna kwestig sa tez ustawowo okreslone przestanki
zwigzania drugiej strony wzorcem umowy ustalonym przez jej kontrahenta, ktorymi sa
doreczenie jej wzorca przed zawarciem umowy (art. 384 § 1 Kodeksu cywilnego),
wzglednie tatwos¢ dowiedzenia sie o jego tresci (art. 384 § 2 Kodeksu cywilnego).
Spetnienie ustawowych przestanek zwigzania adresata wzorca jego trescia nie nadaje
jednak temu wzorcowi charakteru umowy. Umowa zawarta miedzy strong bedaca tworca
wzorca i jej kontrahentem - adresatem wzorca jest odrebna czynnoscig prawna kreujaca
wezet obligacyjny (por. np. wyroki: Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2011r. sygn. akt
| CSK 218/10 i Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 7 sierpnia 2013r. sygn. akt VI ACa
46/13).

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

Oznacza to, ze prowadzona przez Prezesa Urzedu kontrola abstrakcyjna wzorca
umowy Spotki jest oderwana od konkretnej umowy i wynikajacego z niej rozktadu praw
i obowiazkow stron. Dokonujac tej kontroli Prezes Urzedu ocenia tres¢ wzorca, a nie
sposob jego wykorzystania w konkretnym przypadku. Dlatego tez w niniejszej sprawie nie
ma podstaw do badania, na co wskazata Spoétka, okolicznosci zwiazanych z konkretnym
procesem kontraktowania, tj. kontekstu towarzyszacego zawarciu danej umowy,
prowadzenia przez niag wyczerpujacych i szczegétowych rozméw z potencjalnymi
nabywcami, braku agresywnej kampanii reklamowej czy braku nierzetelnego zachecania
atrakcyjnymi obietnicami do zawarcia umowy deweloperskiej. Z uwagi na przedmiot
i charakter prowadzonej kontroli, na ocene kwestionowanych postanowien nie wptywa
takze to, czy i ewentualnie w jakim zakresie Spétka prowadzita indywidualne negocjacje
z konsumentami przy zawarciu uméw deweloperskich oraz jaki ewentualnie wptyw na
postanowienia zawieranych umow mieli poszczego6lni nabywcy. Nawet, jesli w konkretnych
przypadkach doszto do negocjacji okreslonych postanowien umowy z danym konsumentem,
to jednak fakt ten nie ma znaczenia w kontroli abstrakcyjnej prowadzonej przez Prezesa
Urzedu na podstawie przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Prezes
Urzedu weryfikuje bowiem, czy postanowienia stosowanego przez Spétke wzorca umowy
spetniaja badz nie przestanki uznania ich za klauzule abuzywne, a nie okolicznosci
zawarcia poszczegolnych umow i tres¢ tych umow.

Zdaniem Prezesa Urzedu, nie moze budzi¢ watpliwosci, ze pomimo uzywanej
w toku postepowania nazwy ,projekt” umowy, Spotka wykorzystywata w obrocie
z konsumentami  wzorzec umowy deweloperskiej.  Spdétka  przygotowata  zbidr
usystematyzowanych  postanowien, regulujacych tres¢ umowy deweloperskiej,
przeznaczonych do wielokrotnego wykorzystywania, oznaczony jako ,,wzor umowy”. Spétka
nadata temu dokumentowi oznaczenie jednej z postaci wzorca, o ktorym mowa w art. 384
§ 1 Kodeksu cywilnego. Na podstawie opracowanego wzorca Spétka byta gotowa zawierac
umowy z konsumentami, skoro przekazywata go konsumentom przed zawarciem umowy,
jako zatacznik do prospektu informacyjnego. Niezaleznie przy tym od tego, w ilu
przypadkach i w jaki sposob niektore z postanowien zostaty zmienione w drodze negocjacji
przy zawarciu konkretnych uméw z konsumentami, uzasadnione jest stwierdzenie, ze
Spétka stworzyta warunki, w ktorych mozliwe byto zawieranie umow deweloperskich
zgodnie z postanowieniami tego wzoru.

Nalezy takze wskazac, ze wbrew sugestiom Spotki, Prezes Urzedu nie podwaza
mozliwosci postugiwania sie przez przedsiebiorcow wzorcami uméw w obrocie
z konsumentami. Prezes Urzedu nie neguje rowniez celu postuzenia sie wzorcem przez
przedsiebiorce, ani nie oczekuje, zeby przedmiotem negocjacji byto kazde z postanowien
umowy. Poza przedmiotem prowadzonej kontroli abstrakcyjnej jest ponadto to, ze Spétka
miata ustawowy obowiazek opracowania wzorca umowy deweloperskiej i jego wreczenia
nabywcy przed zawarciem umowy. W niniejszym postepowaniu Prezes Urzedu dokonuje
kontroli tresci postanowien wzorca Spétki, oceniajac je pod katem przestanek okreslonych
w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego.

Brak indywidualnego uzgodnienia

Jak juz zaznaczono, w postepowaniu w sprawach o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone Prezes Urzedu nie bada konkretnych stosunkow umownych
pomiedzy kontrahentami, ale postanowienia wzorca i tres¢ hipotetycznych stosunkow,
jakie moga powsta¢ pomiedzy przedsiebiorca a potencjalnym konsumentem na jego
podstawie. W konsekwencji, nie ma znaczenia, czy konkretna umowa byta miedzy stronami
negocjowana badz, czy wzorzec byt, czy tez nie byt zastosowany przy zawieraniu
konkretnej umowy. Kontrola Prezesa Urzedu ma charakter oceny ex ante i obejmuje
wzorzec, nie za$ konkretng umowe. Istotne znaczenie ma fakt, Zze przedsiebiorca
wprowadzit wzorzec do obrotu, wystepujac do konsumentoéw z ofertg zawarcia umowy
w oparciu o jego postanowienia. Taka sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie. Mozliwy
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jest tym samym wniosek, ze przedmiot kontroli abstrakcyjnej, ktorym sa postanowienia
wzorca umowy, a nie postanowienia umow zawieranych przy wykorzystaniu wzorca
powoduje, ze w ramach tej kontroli przestanka braku indywidualnego uzgodnienia, o ktorej
mowa W art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego, nie ma znaczenia.

Glowne swiadczenia stron

Podkreslenia wymaga, ze za $wiadczenia gtowne uznaje sie te, ktore zmierzaja
bezposrednio do osiagniecia celu umowy, tj. bez ktorych nie dochodzi do powstania
zobowiazania z danej umowy. W wyroku z dnia 8 czerwca 2004r. sygn. akt | CK 635/03 Sad
Najwyzszy stwierdzit, Ze pojecie ,gtéwnych swiadczen stron”, o ktorym mowa w art. 385
§ 1 zd. 2 Kodeksu cywilnego, nalezy interpretowac raczej wasko, w nawiazaniu do
elementéw przedmiotowo istotnych umowy. Zdaniem Sadu Najwyzszego, przemawia za
tym tres¢ tego przepisu, w ktorym ustawodawca postuzyt sie terminem ,postanowienia
okreslajgce gtéwne swiadczenia stron”, a nie zwrotem ,,dotyczqce” takiego $wiadczenia,
ktory ma szerszy zakres.

Uwzgledniajac istote umowy deweloperskiej wyrazong w jej ustawowej definicji
(art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego - t.j. Dz.U. z 2017r. poz. 1468 ze zm.), nalezy
stwierdzi¢, ze gtdéwnymi swiadczeniami stron w tego rodzaju umowie sa: zobowiazanie do
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu
na nabywce (albo przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu
jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego odrebna wtasnos¢) oraz
zobowiazanie do zaptaty ceny za nabycie tego prawa.

Zakwestionowane postanowienia nie okreslaja gtownych swiadczen stron umowy
deweloperskiej. Postanowienia te odnosza sie w roéznym stopniu do tych sSwiadczen,
regulujac okreslone zmiany powierzchni lokalu, odpowiedzialnos¢ Spotki wzgledem
konsumenta, udzielenie Spotce petnomocnictw i oswiadczenia nabywcy o indywidualnym
uzgodnieniu tresci postanowien, niemniej jednak nie maja konstytutywnego znaczenia dla
umowy deweloperskiej. Postanowienia te moga zatem podlegaé ocenie z punktu widzenia
przestanek okreslonych w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego.

Sprzecznos¢ z dobrymi obyczajami i razgce naruszenie interesow konsumenta

Wyktadnia art. 385'§ 1 Kodeksu cywilnego prowadzi do wniosku, ze abstrakcyjna
ocena abuzywnosci postanowienia wzorca powinna uwzglednia¢ dwie przestanki
wymienione w tym przepisie: ,,sprzecznosc¢ z dobrymi obyczajami” oraz ,,razqce naruszenie
interesow konsumenta”, ktore musza by¢ spetnione kumulatywnie.

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

Dobre obyczaje sg pozaprawnymi normami postepowania, ktorymi winni kierowac
sie przedsiebiorcy wzgledem konsumentow. Ich tresci nie da sie okreslic w sposob
wyczerpujacy, poniewaz ksztattowane sa przez postawy uwarunkowane zaréwno
przyjmowanymi wartosciami moralnymi, jak i celami ekonomicznymi i zwigzanymi z nimi
praktykami zycia gospodarczego. Oceniajac postanowienie pod katem tej przestanki Prezes
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Urzedu musi dokonac jej konkretyzacji, tj. wskaza¢, na czym polega naruszenie dobrych
obyczajow w tym postanowieniu.

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

Druga z wymienionych przestanek odnosi sie do razacego, a wiec doniostego,
Znaczacego naruszenia interesdw konsumenta. Pojecie ,,interesy” konsumenta nalezy przy
tym rozumie¢ szeroko, nie tylko jako niekorzystne uksztattowanie jego sytuacji
ekonomicznej. Nalezy tu uwzgledni¢ takze takie aspekty, jak: niewygoda organizacyjna,
strata czasu, nierzetelne traktowanie, naruszenie prywatnosci konsumenta, czy inne
ucigzliwosci, jakie mogtyby powsta¢ na skutek wprowadzenia do zawartej umowy
ocenianego postanowienia. Przy okreslaniu stopnia naruszenia intereséw konsumenta
nalezy z kolei stosowac nie tylko kryteria obiektywne (np. wielkos¢ poniesionych czy
grozacych strat), lecz rowniez wzgledy subiektywne zwigzane badz to z przedsiebiorca
badz z konsumentami. Konieczne jest zbadanie, jaki jest zakres grozacych potencjalnemu
konsumentowi strat lub niedogodnosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 czerwca
2004r. sygn. akt | CK 635/03; wyrok SOKiK z dnia 26 maja 2015r. sygn. akt XVII AmC
2615/14).

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

Ocena postanowien wzorca umowy stosowanego przez Spotke
1.

Prezes Urzedu uznat, ze postanowienie zamieszczone w § 4 ust. 1b wzorca umowy
deweloperskiej Spotki o tresci: ,,(...) wynikajgca z obmiaru powykonawczego zmiana
powierzchni uzytkowej Lokalu (w stosunku do podanej w § 2 pkt 6 niniejszego aktu)
w granicach do plus-minus 2% nie wptywa na stan rozliczen miedzy stronami (...)”
spetnia przestanki niedozwolonego postanowienia umowy w rozumieniu art. 385'§ 11 art.
385° pkt 2 Kodeksu cywilnego.

Przede wszystkim postanowienie to zobowigzuje konsumenta do akceptacji faktu
niedokonania rozliczenia ceny za lokal w przypadku, gdy powierzchnia lokalu okaze sie
mniejsza w stosunku do umoéwionej w granicach do 2%. Wskutek zastosowania tego
postanowienia konsument moze zaptacic¢ za lokal cene wyzsza nawet o 2% niz cena, ktérg
zaptacitby, gdyby uwzgledniona zostata rzeczywista powierzchnia wybudowanego lokalu
istrony dokonaty w tym zakresie stosownych rozliczen. Powotujac sie na ww.
postanowienie, Spotka moze tym samym otrzymac¢ od konsumenta wynagrodzenie za
Swiadczenie w czesci, ktorego w rzeczywistosci nie wykonata, skoro konsument nie ma
podstaw, aby domagac sie rozliczen. Biorac pod uwage rynkowa cene 1m? powierzchni
lokali mieszkalnych moze okazac sie, ze Spotka uzyska kosztem konsumenta kwote kilku
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czy nawet kilkunastu tysiecy ztotych. Z tych wzgledow, zakwestionowane postanowienie
nie uwzglednia i nie zabezpiecza nalezycie stusznego interesu konsumenta jako stabszej
strony umowy, co prowadzi do uksztattowania stosunku zobowigzaniowego w sposéb razaco
dla niego niekorzystny. Postanowienie moze zatem godzi¢ w dobre obyczaje, wyrazajace
sie w rzetelnym traktowaniu przez przedsiebiorce jego kontrahentow oraz razaco naruszac
interesy ekonomiczne konsumenta, powodujac okreslony uszczerbek majatkowy po jego
stronie.

W opinii Prezesa Urzedu, abuzywnosci ww. postanowienia nie wytacza rownoczesny
brak rozliczen ceny w przypadku, gdy powierzchnia lokalu okaze sie wieksza niz umoéwiona
w granicach do 2%. Niezaleznie od tego, z jaka zmiang powierzchni mamy w tym wypadku
do czynienia, nalezy uwzglednié, ze tej tresci postanowienie w istocie wywotuje
niepewnos¢ po stronie konsumenta co do cech (wtasciwosci) swiadczenia Spotki. Na jego
podstawie konsument moze faktycznie otrzymac lokal o powierzchni innej niz przez siebie
wybranej. Lokal, jaki otrzyma konsument moze by¢ bowiem po wybudowaniu nawet o 2%
wiekszy albo nawet o 2% mniejszy od tego, na jaki sie zdecydowat. Pomimo okreslenia ww.
poziomu zmian powierzchni, do chwili wydania lokalu konsument nie wie, jaka bedzie
powierzchnia przekazanego mu lokalu. Moze okazac¢ sie wiec, ze np. zamiast lokalu
o powierzchni 50 m?, konsument otrzyma lokal o 1m? wiekszy lub mniejszy, przy czym
w kazdym przypadku wystepowania roznicy pomiedzy powierzchnig projektowana
a powykonawcza mieszczacej sie w granicach do 2%, przekazany konsumentowi lokal
bedzie zgodny z umowa. Nawet, jesli konsument nie bedzie zobowigzany do zaptaty na
rzecz Spotki za wieksza niz umodwiona powierzchnie lokalu, to jednak taka zmiana moze
powodowac po jego stronie inne negatywne skutki, ktérych nie byt w stanie przewidziec,
zwiagzane chocby z koniecznoscia zakupu wiekszej ilosci materiatow, czy zaptaty za prace
obejmujace wieksza powierzchnie lokalu. Z kolei lokal o mniejszej powierzchni moze nie
spetnia¢ oczekiwan konsumenta, wskutek zmniejszenia jego funkcjonalnosci czy
niemoznosci np. jego wykonczenia w sposdb uprzednio zamierzony. Posrednio zatem
zastosowanie tej tresci postanowienia moze powodowac, ze konsument bedzie
zobowiazany zaakceptowaé inng niz umoéwiona powierzchnie lokalu bez mozliwosci
kwestionowania tego faktu. Dlatego Prezes Urzedu uznat, ze postanowienie to réwniez
Z WW. przyczyn moze godzi¢ w dobre obyczaje, przejawiajace sie w rzetelnym traktowaniu
konsumenta przez przedsiebiorce. Za dobry obyczaj nalezy uzna¢ wykonanie przez
przedsiebiorce zobowiazania zgodnie z umowa, a w przypadku niespetnienia tego warunku-
zapewnienie odpowiedniej ochrony nie tylko wtasnym interesom, ale uwzglednienie takze
interesow konsumenta. W niniejszym przypadku Spotka jednostronnie i arbitralnie
zdecydowata o sposobie okreslenia zgodnosci przedmiotu swojego $wiadczenia z umowa.
Mozna wiec uznac, ze konsument pozostaje na przegranej pozycji w stosunku do Spotki,
ktora zastrzegajac sobie okreslony margines bezpieczenstwa w postaci progu tolerancji (do
+/-2%) przy zmianie powierzchni lokalu, zdaje sobie sprawe, ze faktycznie nie musi
wykonad nalezycie przedmiotu umowy. Jezeli margines ten nie zostanie przekroczony, na
podstawie ww. postanowienia Spotka moze bowiem uznaé, ze wykonata swoje
zobowiagzanie zgodnie z umowa, nie narazajac sie¢ na zarzut niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania ze strony konsumenta. Poprzez brak
jednoznacznego okreslenia przedmiotu umowy, a w konsekwencji niezagwarantowanie
przedmiotu umowy o ustalonych wczesniej wtasciwosciach, postanowienie to moze
zarazem razaco naruszac interesy konsumenta.

Kwestionowane postanowienie moze ponadto spetniac przestanki klauzuli abuzywnej
z art. 385° pkt 2 Kodeksu cywilnego. Przepis ten za niedozwolone uznaje w razie
watpliwosci te postanowienia, ktore w szczegdlnosci wytaczaja lub istotnie ograniczaja
odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania. Nalezy zauwazyc¢, ze na podstawie ww. postanowienia Spotka moze
przekaza¢ konsumentowi lokal nie odpowiadajacy ustalonym wtasciwosciom i nie poniesie
z tego tytutu zadnej odpowiedzialnosci wzgledem konsumenta.
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Spotka stwierdzita, ze postanowienie to nie narusza w zaden sposéb rownowagi
stron umowy deweloperskiej, bowiem wzgledem takiej samej sytuacji obowigzki
i uprawnienia stron uksztattowane zostaty jednakowo. W ocenie Spotki, wtasnie sytuacja,
w ktorej konsument pozostaje w niepewnosci co do koniecznosci doptat moze spowodowac
niekorzystny wptyw na jego sytuacje majatkowa, poniewaz moze nie posiadac
odpowiednich srodkéw na dokonanie doptaty. Ustalenie, ze w dopuszczalnych w praktyce
i przepisach prawa granicach konsument nie bedzie zobowiazany do doptaty, Spotka uznata
za dziatanie wytacznie na jego korzysc. Za sprawiedliwe i uczciwe Spotka uznata przy tym,
ze w sytuacji, gdy odchylenie od projektowanej powierzchni bedzie minimalne, deweloper
nie bedzie zobowiazany do zwrotu niewielkiej kwoty, zwtaszcza, ze w przewazajacej
mierze odchylenia te sa spowodowane czynnikami od niego niezaleznymi.

Odnoszac sie do stanowiska Spotki nalezy wskazaé, ze Prezes Urzedu
zakwestionowat ww. postanowienie z dwoch przyczyn: po pierwsze - wytaczenia rozliczenia
ceny w przypadku, gdy powierzchnia lokalu okaze sie mniejsza po obmiarze
powykonawczym niz ustalona; po drugie- braku jednoznacznego okreslenia przedmiotu
umowy, poniewaz w chwili zawarcia umowy konsument nie wie, jaka bedzie powierzchnia
wybranego przez niego lokalu i musi zaakceptowaé to, ze moze otrzymac lokal o innych
cechach niz ustalone. Wbrew sugestiom Spotki, Prezes Urzedu nie zakwestionowat zatem
ww. postanowienia na niekorzys¢ konsumenta, w przypadku zwiekszenia powierzchni
lokalu.

Zdaniem Prezesa Urzedu, przedstawiajac swoje stanowisko Spoétka nie dostrzegta
jednoczesnie, ze zachowanie symetrii w uksztattowaniu sytuacji konsumenta i dewelopera
w omawianym postanowieniu, tj. brak rozliczenia w razie zmiany powierzchni w granicach
do +/- 2%, nie moze byc¢ traktowane jako réwnoznaczne z zachowaniem réwnowagi
kontraktowej stron. Wprawdzie postanowienie wytacza rozliczenie ceny zaréwno przy
zwiekszeniu, jak izmniejszeniu powierzchni, niemniej mozliwe negatywne skutki tego
wytaczenia sa rozne po stronie Spotki i konsumenta. Przede wszystkim warto zauwazyc, ze
fakt dostarczenia konsumentowi lokalu o innych wtasciwosciach wynika wytacznie
z okreslonych dziatan lub zaniechan Spétki, wzglednie jej wykonawcow, za ktorych Spotka
ponosi odpowiedzialnos¢. Spotka jest profesjonalista, ktorego dziatania lub zaniechania
muszg by¢ oceniane z uwzglednieniem zawodowego charakteru prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej (por. art. 355 § 2 Kodeksu cywilnego). Zgodnie z art. 474 Kodeksu cywilnego,
Spotka odpowiada przy tym za dziatania i zaniechania osob, z ktérych pomoca
zobowiazanie wykonywa, jak rowniez osob, ktorym wykonanie zobowigzanie powierza jak
za wtasne dziatania lub zaniechania. Na podstawie zakwestionowanego postanowienia
Spétka moze natomiast w praktyce zwolni¢ sie wzgledem konsumenta z odpowiedzialnosci
za nienalezyte wykonanie swojego $wiadczenia opartej na ww. zasadach. W ten sposob
Spotka moze przerzuci¢ cate ryzyko zwiazane z ujawnionymi zmianami powierzchni na
konsumenta, ktory musi ten fakt zaakceptowac.

Powyzej zaznaczono, ze cena rynkowa 1m? powierzchni lokalu mieszkalnego moze
powodowaé, ze nawet przy zmniejszeniu powierzchni o 1m?, konsument zaptaci na rzecz
Spotki kwote kilku tysiecy ztotych wyzsza. Nie mozna wiec uznac, jak dowodzi Spoétka, ze
w takiej sytuacji nie dojdzie do razacego naruszenia interesow majatkowych konsumenta,
a odchylenie od projektowanej powierzchni bedzie ,,minimalne” i Spoétka nie bedzie
zobowiazana do zwrotu ,,niewielkiej” kwoty konsumentowi. Nalezy poza tym przypomniec,
ze prowadzona przez Prezesa Urzedu kontrola postanowien wzorcow ma charakter
abstrakcyjny, oderwany od konkretnego stosunku umownego i rzeczywistych skutkow
zastosowania postanowienia w konkretnym przypadku, wobec danego konsumenta.
Oznacza to, ze na ocene ww. postanowienia nie wptywa powotana przez Spotke
okoliczno$¢, ze w praktyce roznica pomiedzy powierzchnia projektowana a ostatecznag
dotyczy wytacznie minimalnych zmian, tj. centymetréw, nie metrow.

Wbrew twierdzeniom Spotki, nie mozna tez uznac, ze ww. postanowienie okresla
Swiadczenie gtéowne (cene) w sposéb jednoznaczny. Postanowienie to przewiduje
wytaczenie rozliczen przy zmianie powierzchni w granicach do +/-2%, ale na jego
podstawie nie mozna ustali¢, czy, a jezeli tak, to ewentualnie w jakim zakresie (do 2%
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badz powyzej 2%, w granicach +2%, czy -2%) zmieni sie powierzchnia lokalu konsumenta po
jego wybudowaniu i czy konsument bedzie, w zaleznosci od wynikow dokonanego pomiaru,
zobowiazany do doptaty ceny lub nie. Do czasu dokonania obmiaru lokalu konsument
pozostaje w niepewnosci co do wtasciwosci swiadczenia Spotki.

Uwzgledniajac powyzsze, Prezes Urzedu uznat, ze ww. postanowienie spetnia
przestanki niedozwolonego postanowienia umowy, o ktérym mowa art. 385'§ 1 oraz
art. 3853 pkt 2 Kodeksu cywilnego.

2.

Zdaniem Prezesa Urzedu, niedozwolone jest rowniez postanowienie § 8 pkt 1 i 3
wzorca umowy deweloperskiej Spotki o tresci: ,,Strony zastrzegajq, Zze naprawienie
szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiqzan
niepienieznych wynikajqcych z niniejszej umowy nastqpi poprzez zaptate kar
umownych na zasadach ponizszych:

1) za zwtoke Dewelopera w dotrzymaniu terminu zawarcia umowy
ustanowienia odrebnej wtasnosci Lokalu oraz przeniesienia na Nabywce
prawa wtasnosci tego Lokalu lub zwtoke w dotrzymaniu terminu wydania
Lokalu w posiadanie Nabywcy, ktora powstanie z przyczyn zaleznych od
Dewelopera, Deweloper zaptaci Nabywcy kare umowng w wysokosci 0,05%
ceny brutto, o ktorej mowa w § 4 ust. 1 niniejszego aktu - za kazdy dzien
zwtoki,

3) tgczna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 5% ceny brutto,
o ktorej mowa w § 4 ust. 1 niniejszego aktu”.

Ww. postanowienie spetnia przestanki klauzuli niedozwolonej, okreslonej w art.
3853 pkt 2 Kodeksu cywilnego. Jak wskazano powyzej, przepis ten w razie watpliwosci za
niedozwolone uznaje te postanowienia, ktore wytaczaja lub istotnie ograniczaja
odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania. Niewatpliwie wskazanie maksymalnej wysokosci kary umownej naleznej
konsumentowi od Spotki skutkuje ograniczeniem odpowiedzialnosci Spotki za nienalezyte
wykonanie umowy.

W opinii Prezesa Urzedu, postanowienia to spetnia takze przestanki klauzuli
niedozwolonej w rozumieniu art. 385'§ 1 Kodeksu cywilnego. Uksztattowanie stosunku
umownego w sposob, ktory pozbawia konsumenta mozliwosci uzyskania od przedsiebiorcy
kary umownej powyzej okreslonej wysokosci, jest sprzeczne z dobrymi obyczajami. Takie
ograniczenie powoduje bowiem, ze po uptywie okreslonego okresu zwtoki w wykonaniu
zobowiazania, Spotka nie poniesie zadnej odpowiedzialnosci wzgledem konsumenta. Majac
zagwarantowang gorna granice kary umownej, Spotka moze zatem nie narazajac sie na
zadne negatywne konsekwencje finansowe przez dtuzszy czas nie dotrzymywac terminu
wykonania swoich zobowiazan w zakresie zawarcia umowy ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu i przeniesienia jego wtasnosci na nabywce oraz wydania lokalu. De facto
Spotka moze przerzuci¢ w catosci negatywne skutki swojego zaniechania na konsumenta,
zabezpieczajac wtasny interes ekonomiczny i pomijajac interes swojego kontrahenta.
Wskutek zastosowania ww. postanowienia w rzeczywistosci to konsument poniesie wszelkie
konsekwencje zwtoki Spotki, wynikajace z koniecznosci dostosowania wtasnej sytuacji
zyciowej czy finansowej do faktu niedotrzymania przez Spotke terminu wydania lokalu lub
przeniesienia jego wtasnosci. Uzasadnia to uznanie, zZe tej tresci postanowienie w razacy
sposob narusza rowniez interesy ekonomiczne i pozaekonomiczne konsumenta.

Przy ocenie ww. postanowienia nalezy jednoczesnie wskazaé, ze przewidziana
w nim kara umowna zastrzezona jest na wypadek niewykonania gtownego zobowigzania
umownego przez dewelopera. Obowiazek Spotki polegajacy na ustanowieniu i przeniesieniu
na konsumenta w umdwionym czasie prawa wtasnosci lokalu ma zasadnicze znaczenie dla
celu umowy deweloperskiej. Z kolei niepieniezne obowiazki konsumenta, wymienione
w § 8 pkt 2 wzorca (tj. zwtoka w odbiorze lokalu oraz dotrzymaniu terminu zawarcia
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umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jego wtasnosci), za ktore
zastrzezono kare umowna na rzecz Spotki, maja charakter drugorzedny i nie dotycza
najwazniejszego zobowigzania nabywcy w umowie deweloperskiej, jakim jest zaptata
ceny. Zasady doswiadczenia zyciowego wskazuja, ze tego rodzaju zwtoka nabywcéw
wystepuje rzadko. W tej sytuacji konsument uiscit juz cata kwote na poczet ceny lokalu,
co powoduje, ze jest zainteresowany w jak najszybszym odbiorze lokalu i uzyskaniu jego
wtasnosci. Nalezy tez zauwazy¢, ze np. konsument finansujacy zakup lokalu z kredytu, do
czasu przeniesienia na niego wtasnosci lokalu, ponosi wyzsze koszty kredytu (np. wyzsze
odsetki). Konsument ma wiec swiadomos¢, ze jego zwtoka w odbiorze lokalu czy zawarciu
umowy przyrzeczonej moze dodatkowo powodowac po jego stronie okreslone, negatywne
skutki finansowe. Takze z uwagi na czas prowadzenia inwestycji od momentu jej
rozpoczecia i zawarcia umowy deweloperskiej do momentu jej ukonczenia mozna uznac,
ze konsument nie jest zainteresowany przedtuzeniem okresu oczekiwania na odbior lokalu
i uzyskanie jego wtasnosci, w zwiazku z czym podejmie niezbedne dziatania, aby stawic sie
na wyznaczone terminy odbioru lokalu i zawarcia umowy przyrzeczonej.

Zdaniem Prezesa Urzedu, skutki zwtoki nabywcy nie zagrazaja ponadto powstaniem
po stronie dewelopera znaczacych szkoéd lub niedogodnosci, nawet przy funkcjonowaniu
zamknietego rachunku powierniczego, na ktorego posiadanie powotata sie Spotka. Spotka
nie moze wprawdzie otrzymac Srodkéw z tego rachunku az do przedstawienia aktu
notarialnego potwierdzajacego przeniesienie prawa wtasnosci lokalu na konsumenta, ale
srodki te sa oprocentowane na rachunku do momentu ich wyptaty, przez co mozliwe jest
ograniczenie negatywnych skutkow zwtoki konsumenta. W przypadku zwtoki Spotki,
konsument nie ma natomiast zadnych mozliwosci zminimalizowania jej negatywnych
skutkow. Z ww. przyczyn Prezes Urzedu uznaje, ze tozsame ograniczenie wysokosci kary
umownej naleznej Spotce w przypadku zwtoki konsumentéw przewidziane w § 8 pkt 2
wzorca, hie zapewnia nalezytego zabezpieczenia interesow konsumentow. Pomimo takiego
samego ograniczenia wysokosci kary umownej naleznej Spotce od konsumentow (5% ceny
brutto), nie mozna podzielic opinii Spotki dotyczacej uksztattowania stosunku
zobowiazaniowego w sposob rownorzedny dla obydwu stron umowy.

Jak juz wskazano, w omawianym przypadku negatywne skutki zaniechania Spotki
w wykonaniu umowy poniesie w rzeczywistosci tylko konsument, ktéry nie ma zadnych
mozliwosci nacisku, aby sktoni¢ Spotke do zakonczenia przedsiewziecia deweloperskiego,
a nastepnie - wydania lokalu, ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jego
wtasnosci. Taka forma nacisku mogtaby by¢ z pewnoscia kara umowna, pod warunkiem
jednak, ze jej wysokos¢ nie bytaby - tak jak w analizowanym postanowieniu - ograniczona.
W przypadku kary umownej nie ograniczonej co do wysokosci, Spotka realnie odczutaby
konsekwencje finansowe swojego zaniechania w kazdym dniu zwtoki, ponoszac faktycznie
odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta.

Oceniajac przestanki niedozwolonego postanowienia umowy nalezy réwniez zwroécic
uwage na skutki wynikajace z zastrzezenia kary umownej, zwigzane m.in. z okreslonymi
utatwieniami dowodowymi. Zgodnie z art. 484 § 1 Kodeksu cywilnego, w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie
wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci bez wzgledu na wysokosc
poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonej kary
umownej nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowity.

Zdanie pierwsze art. 484 § 1 Kodeksu cywilnego modyfikuje ogdlne przestanki
odpowiedzialnosci kontraktowej dtuznika, w razie powstania obowiazku zaptaty przez
niego kary umownej. Zastrzezenie kary umownej modyfikuje reguty odpowiedzialnosci
w tym sensie, ze wierzyciel wskazuje tylko sam fakt zastrzezenia kary i niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania przez dtuznika. Co wiecej, zastrzezenie kary nie
zwalnia dtuznika z obowiazku jej zaptaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost
szkody (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003r. sygn. akt Ill CZP 61/03).

Z drugiej strony, w kontekscie art. 484 § 1 zd. 2 Kodeksu cywilnego, zgodnie
z ktorym Zzadanie odszkodowania przenoszacego wysokos¢ zastrzezonej kary umownej nie
jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowity oraz braku odmiennych

17



postanowien wzorca, konsument nie ma mozliwosci dochodzenia od Spétki odszkodowania
przewyzszajacego wysokos¢ kary umownej. Zdaniem Prezesa Urzedu, brak regulacji
pozwalajacej konsumentowi na dochodzenie odszkodowania przewyzszajacego kare
umowna W niniejszym przypadku moze dodatkowo wzmacnia¢ negatywny skutek
wynikajacy z zastosowania ocenianego postanowienia. Konsument zostaje bowiem
pozbawiony prawa do rzeczywistego naprawienia wyrzadzonej mu szkody.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze podobne postanowienia zostaty wpisane do rejestru
niedozwolonych postanowien umownych m.in. w pozycjach: 156, 1392, 1396, 1398 i 1441.

Kwestionujac postawiony zarzut, Spotka zaznaczyta m.in., ze tego rodzaju
postanowienia sa powszechnie stosowane w praktyce deweloperskiej. Spotka podniosta
rowniez, ze brak ograniczenia wysokosci kary umownej moze prowadzi¢ do
usankcjonowania absurdalnej jej zdaniem sytuacji, w ktorej konsument z uwagi na duze
opoznienie dewelopera w realizacji inwestycji, nawet nie ponoszac zadnej szkody,
otrzymatby mieszkanie za darmo, wskutek naliczenia kar umownych w wysokosci wartosci
lokalu, a nawet ja przekraczajacej.

Nalezy wskazaé, ze w niniejszym przypadku to Spoétka jest strong wprowadzajaca
kare umowna do wzorca. Zastrzezenie kary umownej ma swoje konsekwencje prawne,
o ktorych kazdy przedsiebiorca, w tym Spotka, musi wiedzie¢. Jezeli wiec Spotka
zdecydowata sie na skorzystanie z instytucji kary umownej, musi zdawac sobie sprawe, ze
w razie zaistnienia okolicznosci, z ktorymi kara umowna jest zwigzana, ma obowiazek
zaptaci¢ okreslong kwote niezaleznie od wystapienia szkody czy jej wysokosci. Powotanie
sie przez Spotke na ,,absurdalne” sytuacje, do ktérych moze prowadzi¢ brak ograniczen
wysokosci kary umownej, oznacza tym samym, ze Spétka nie bierze pod uwage istoty kary
umownej i ustawowych skutkow zwigzanych z jej zastrzezeniem.

Nalezy jednoczesnie zauwazyé, ze w przypadku zastrzezenia kary umownej bez
ograniczenia jej wysokosci, naliczenie kary za kazdy dzien zwtoki Spotki spowodowatoby,
ze konsumenci mogliby uzyska¢ z tego tytutu kwote odpowiadajaca faktycznej zwtoce
Spétki - niezaleznie przy tym od tego, czy poniesli szkode, czy nie. Ograniczenie kary
umownej do 5% ceny brutto lokalu powoduje jednak, ze przy uwzglednieniu np. ceny
oferowanego przez Spotke lokalu w wysokosci 350.000 zt i przyjetych we wzorcu zasad
obliczania kary umownej, Spotka nie bedzie ponosi¢ Zadnej odpowiedzialnosci za
niewykonanie umowy juz w chwili, gdy jej zwtoka przekroczy 3 miesigce. Trudno tym
samym podzieli¢ twierdzenia Spotki, ze wysokos¢ kary umownej zostata ustalona w sposéb
zapewniajacy mozliwie petng rekompensate kosztow ponoszonych przez nabywcow lokali,
w zwiazku z brakiem mozliwosci zamieszkiwania w lokalu stanowigcym przedmiot umowy
deweloperskiej. Wbrew twierdzeniom Spotki nie mozna uznaé, ze postanowienie nie
narusza Ww razacy sposob interesow konsumenta, poniewaz okreslenie zakresu
odpowiedzialnosci stron za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy , miesci sie
w granicach zwyktej wspotpracy kontraktowej”.

Charakter prowadzonej w niniejszej sprawie kontroli powoduje poza tym, ze na
ocene ww. postanowienia nie wptywa stosowanie postanowien ograniczajacych wysokosc
kar umownych we wzorcach umoéow przez innych deweloperow. Jak juz podkreslono,
w przypadku kontroli abstrakcyjnej ocenie podlega tres¢ postanowien wzorca
przedsiebiorcy. Ocenie nie podlega wiec powszechnos¢ danego postanowienia
w analogicznych wzorcach umowy innych przedsiebiorcow. Okolicznos¢, ze inni
przedsiebiorcy stosuja podobne klauzule nie moze stanowi¢ dowodu na to, ze ich
stosowanie jest zgodne z dobrymi obyczajami i nie narusza razaco interesow konsumenta
(por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 pazdziernika 2011r. sygn. akt VI
ACa 281/11).

Zdaniem Prezesa Urzedu, abuzywnosci analizowanego postanowienia nie wytacza
tez mozliwos¢ skorzystania przez konsumenta z prawa odstapienia od umowy na podstawie
art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Spotka wskazata na ww. prawo konsumenta jako alternatywe jego
»,innego dziatania”, niewymagajaca ponoszenia z jego strony strat finansowych. Spotka
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pomineta jednak, ze w razie skorzystania z tego prawa konsument musi zachowad tryb
okreslony w art. 29 ust. 3 ustawy, udzielajac Spotce 120-dniowego terminu na
przeniesienie prawa wtasnosci. Nawet w tej sytuacji, zgodnie z kwestionowanym
postanowieniem, konsument moze uzyskac od Spotki te sama kare umowna, ograniczong co
do wysokosci.

Jedynie na marginesie wypada zauwazyc, ze Prezes Urzedu nie zakwestionowat § 8
pkt 1 i 3 wzorca pod wzgledem sformutowania jego tresci, tj. jednoznacznosci
i zrozumiatosci, co podniosta Spotka, ale z uwagi na ograniczenie naleznej konsumentowi
kary umownej.

W sSwietle powyzszego, Prezes Urzedu uznat, ze ww. postanowienie stanowi
niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 i art. 3853 pkt 2
Kodeksu cywilnego.

3.

Zdaniem Prezesa Urzedu, przestanki okreslone w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego
spetnia rowniez § 10 pkt 1d i 2 wzorca umowy deweloperskiej Spotki, zgodnie z ktorym:
»,Nabywca oswiadcza ponadto, ze udziela niniejszym Deweloperowi petnomocnictwa
do:

1) dokonywania w imieniu Nabywcy wszelkiego rodzaju czynnosci prawnych

i faktycznych, a takze sktadania oswiadczen woli i wiedzy w imieniu
Nabywcy przed wszelkimi osobami fizycznymi oraz prawnymi (a takze
jednostkami organizacyjnymi nie posiadajqcymi osobowosci prawnej),
organami administracji rzqdowej i samorzqdowej, urzedami, sqdami
i instytucjami, z prawem do sktadania w imieniu mocodawcy pism, podan,
wnioskow i oswiadczen i z prawem do uzyskiwania wszelkich dokumentow
(w szczegdlnosci odpisow, wypisow, pozwolen, decyzji i zaswiadczen)
w zakresie (..) zawierania umow o podziale nieruchomosci wspdlnej do
uzywania

2) oddawania podczas gtosowania nad uchwatami wspolnoty mieszkaniowej

gtosu w imieniu Nabywcy w zakresie dotyczqcym tqczenia lokali, podziatu
lokali, zmiany przeznaczenia lokali, zmiany pomieszczen przynaleznych do
lokali (przy czym zmiany te nie mogq dotyczy¢ Lokalu, ktory jest
przedmiotem niniejszej umowy) oraz w zakresie podziatu nieruchomosci
wspolnej do uzywania”.

W ocenie Prezesa Urzedu, naruszenie przez Spotke dobrych obyczajow przejawia sie
w niniejszym przypadku w wykorzystaniu uprzywilejowanej pozycji profesjonalisty, ktora
pozwala Spétce na wprowadzenie do wzorca postanowien, ktore stawiajg ja w duzo lepszej
sytuacji niz konsumenta. Tej tresci postanowienie zapewnia Spotce mozliwos¢ sprawnego
podejmowania decyzji dotyczacych nieruchomosci wspolnej oraz bezposredni wptyw na
funkcjonowanie wspolnoty mieszkaniowej, jednak nie uwzglednia interesow konsumentow.
Na podstawie ww. postanowienia Spotka moze w zasadzie arbitralnie decydowaé o wielu
istotnych sprawach dotyczacych funkcjonowania wspélnoty mieszkaniowej. Spotka moze
wiec decydowac o taczeniu lokali, podziale lokali, czy zmianie ich przeznaczenia oraz
o podziale nieruchomosci wspolnej do uzywania przez gtosowanie w imieniu konsumenta
nad uchwatami wspdlnoty mieszkaniowej, jak i dokonywa¢ w imieniu konsumenta
wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych wobec osob fizycznych i prawnych, czy
organdow administracji i sadow w zakresie podziatu nieruchomosci wspolnej do uzywania.

Naruszenie dobrych obyczajow przez Spotke polega rowniez na sformutowaniu ww.
postanowienia w sposob niejednoznaczny i nieprecyzyjny. Postanowienie nie okresla, jakie
konkretnie dziatania Spotka moze podja¢ w imieniu konsumenta oraz czego dotyczy¢ moga
oswiadczenia woli i wiedzy sktadane w imieniu konsumenta. Nie jest tez jasne, jakimi
przestankami bedzie kierowac sie Spotka podejmujac okreslone czynnosci czy decyzje
w imieniu konsumenta oraz kiedy i w jakich okolicznosciach Spotka moze dokonywac tych
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czynnosci, przydzielajac np. danemu konsumentowi okreslong czes¢ nieruchomosci
wspodlnej do wytacznego korzystania.

Nie jest wiec wykluczone, ze dysponujac petnomocnictwami wszystkich
konsumentow bedacych strona umow deweloperskich dotyczacych danego przedsiewziecia
deweloperskiego, Spotka bedzie inicjowata okreslone dziatania, a nastepnie samodzielnie
decydowata w wymienionych sprawach, kierujac sie tylko swoimi interesami i nie
uwzgledniajac intereséw konsumentéw. Taka sytuacja moze w szczegélnosci mie¢ miejsce
w przypadku podziatu nieruchomosci wspolnej do uzywania czy zmiany przeznaczenia
lokali z mieszkalnych na uzytkowe. Podziat nieruchomosci wspdlnej do uzywania moze
skutkowad zmniejszeniem powierzchni nieruchomosci, z ktérej bedzie mogt korzystac
konsument (np. poprzez przyznanie okreslonej czesci tej nieruchomosci innemu
konsumentowi jako miejsce parkingowe). Zmiana przeznaczenia lokali moze natomiast
okaza¢ sie uciazliwa dla konsumenta, co oznacza, ze w przypadku niezamieszczenia
petnomocnictwa we wzorcu, konsument nie wyrazitby zgody na taka zmiang. Nie mozna
tez pominaé, ze interesy poszczegélnych konsumentdéw- nabywcow lokali moga byc
odmienne, a na podstawie ww. postanowienia Spotka nie musi w zaden sposob brac ich pod
uwage. Z drugiej strony, przy tak niesprecyzowanej tresci postanowienia konsument nie
jest w stanie przewidzie¢ skutkéw wynikajacych dla niego z faktu udzielenia Spotce
petnomocnictwa.

Ujecie petnomocnictwa we wzorcu stuzacym do zawierania uméw z konsumentami
jest z pewnoscia korzystnym rozwigzaniem dla Spotki czy ewentualnie wspdlnoty
mieszkaniowej, wobec ktorej wszystkie czynnosci w imieniu poszczegdlnych nabywcow
wykonuje bezposrednio, jednorazowo Spotka. Niekoniecznie jednak w kazdym przypadku
moze byc to korzystne dla konsumenta. W ocenie Prezesa Urzedu, specyfika wskazanych
w postanowieniu spraw i zroznicowanie indywidualnych interesow konsumentow powinno
by¢ odzwierciedlone w mozliwosci podejmowania przez nich samodzielnych decyzji oraz
wyrazania $swiadomej woli w wymienionych sprawach, ktére nie powinny by¢ objete
narzuconym im we wzorcu petnomocnictwem o niesprecyzowanym zakresie.

Nalezy podkresli¢, ze stosunek petnomocnictwa oparty jest na zaufaniu osoby
udzielajacej petnomocnictwa do wybranego petnomocnika. Konstrukcja omawianej klauzuli
tej zasady nie uwzglednia. Przede wszystkim z wuwagi na fakt zamieszczenia
petnomocnictwa we wzorcu umowy. Obszerna tre$¢ wzorca umowy deweloperskiej
i skomplikowana materia, ktora jest w nim uregulowana powoduja, ze konsument moze nie
ZWrocic uwagi na zamieszczone w nim petnomocnictwa. Tym samym konsument moze nie
mie¢ mozliwosci ustalenia, jakie znaczenie ma udzielenie przez niego petnomocnictwa
w ww. sprawach dla jego sytuacji prawnej w przysztosci. Nie jest poza tym wykluczone, ze
sugerujac sie trescig postanowienia konsument moze dojs¢ do btednego wniosku, ze
udzielenie Spotce petnomocnictw jest niezbedne do zawarcia z nig umowy. Warto przy tym
zauwazy¢, ze petnomocnictwo jest zintegrowane z trescia wzorca, co w zasadzie
uniemozliwia  konsumentowi zawarcie umowy bez jednoczesnego udzielenia
petnomocnictwa. Naruszenie zasady zaufania moze wynika¢ takze z niemoznosci
swobodnego wybrania przez konsumenta osoby petnomocnika. Zdaniem Prezesa Urzedu,
okolicznosci te s$wiadcza o tym, zZe wskazane postanowienie godzi w dobre obyczaje
w relacjach Spotki z konsumentami. Dobre obyczaje wymagaja, aby zakres petnomocnictwa
byt precyzyjnie okreslony, a konsument mogt ustali¢ jego rzeczywisty tres¢ i znaczenie,
majac swiadomosc do czego faktycznie upowaznia dewelopera.

W opinii Prezesa Urzedu, omawiane postanowienie narusza jednoczesnie razaco
interesy pozaekonomiczne konsumenta, pozbawiajac go mozliwosci podejmowania decyzji
w istotnych sprawach zwiazanych z jego uprawnieniami wtascicielskimi, w tym z zarzadem
nieruchomoscia wspolng oraz uprawnieniami wynikajacymi z zawarcia umowy
deweloperskiej.

Spotka nie zgodzita sie z postawionym zarzutem, podnoszac m.in., ze nabywcy
negocjujacy umowy przyjmowali to postanowienie ,entuzjastycznie po uzyskaniu
informacji o celu jego wprowadzenia, ktorym byto wyltqcznie dziatanie na korzysc
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nabywcéw lokali”. Spotka wskazata, ze postanowienie miato na celu oszczedzenie
nabywcom koniecznosci podejmowania uchwat w wymienionych sprawach, poniewaz
nieustanne ich podejmowanie i uczestnictwo w zgromadzeniu wspolnoty moze okazac sie
problematyczne i czasochtonne, czego nabywcy chcieli uniknac¢. Zdaniem Spotki, dziatanie
wbrew woli i interesowi mocodawcy jest z zasady nieuprawnione i stoi w sprzecznosci
zZ istotg petnomocnictwa. Spétka zaznaczyta przy tym, ze nie data zadnych powodow do
uznania, ze petnomocnictwo mogtoby by¢ przez nig wykonywane w sposob nieuprawniony
lub na szkode konsumenta w ,sytuacji rzetelnych i kompleksowych wyjasnienn oraz
prowadzenia oczywistej praktyki w tym zakresie”.

W odniesieniu do przedstawionej argumentacji nalezy zauwazy¢, ze Spotka
powotata sie na okolicznosci, ktére nie maja znaczenia w ramach kontroli abstrakcyjnej
postanowien wzorca. Kontrola ta, o czym byta juz mowa, nie obejmuje konkretnych
stosunkow umownych i tego, jak postanowienia wzorca zostaty wykorzystane w konkretnym
przypadku. Powyzej zaznaczono, ze Prezes Urzedu dokonuje oceny tresci postanowien
wzorca i hipotetycznych stosunkdw umownych pomiedzy przedsiebiorca a konsumentem,
jakie moga powstac¢ na podstawie tego wzorca. Zachowania konkretnych konsumentow -
kontrahentéw Spotki i dokonana przez nich ocena postanowienia nie wptywaja zatem na
ocene postanowienia wzorca pod katem jego abuzywnosci w niniejszym postepowaniu.
Podobnie, nie ma tez znaczenia cel wprowadzenia danego postanowienia do wzorca oraz
to, jak postanowienie to =zostato zastosowane wobec indywidualnie oznaczonych
konsumentow. Nalezy ponadto wskazac, Ze na ocene postanowienia wzorca nie wptywa
tres¢ postanowien regulujacych petnomocnictwa, ktore zamieszczone zostaty w zawartych
przez Spotke z konsumentami umowach przenoszacych wtasnosc¢ poszczegélnych lokali.

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu uznat, ze ww. postanowienie spetnia
przestanki, o ktérych mowa w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego.

4.

Prezes Urzedu stwierdzit, ze przestanki niedozwolonego postanowienia umowy
w rozumieniu art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego spetnia ponadto § 11 ust. 6 pkt 1 wzorca
umowy deweloperskiej Spotki o tresci: ,Strony oswiadczajq, ze postanowienia
niniejszej umowy zostaty uzgodnione indywidualnie z Nabywcq (przez co rozumie sie
przyjecie ich bez uwag lub dokonanie jej zmian poprzez negocjacje obu stron
umowy), a Nabywca potwierdza jednoczesnie, iz postanowienia te sq dla niego
zrozumiate, a takze jednoznaczne”.

W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienie to wprowadza domniemanie
indywidualnego uzgodnienia postanowien umowy, a w konsekwencji ich jednoznacznosci
i zrozumiatosci dla konsumenta pomimo, ze tres¢ tych postanowien jest ustalana w drodze
jednostronnej decyzji Spotki, wyrazanej w przygotowanym przez nig wzorcu umowy. Ww.
klauzula moze przede wszystkim wprowadzac¢ konsumentow w btad co do skutkéw zawarcia
umowy w oparciu o wzorzec umowny. Nalezy podkresli¢, ze art. 385" § 3 Kodeksu
cywilnego za nie uzgodnione indywidualnie uznaje te postanowienia umowy, na ktorych
tres¢ konsument nie miat rzeczywistego wptywu, odnoszac to w szczegolnosci do
postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez
kontrahenta. Co do zasady uznac¢ nalezy wiec, ze w przypadku postanowien umowy
przejetych z wzorca, mamy do czynienia z postanowieniami, ktore nie sg uzgodnione
indywidualnie. Art. 385" § 4 Kodeksu cywilnego stanowi jednoczesnie, ze ciezar dowodu, ze
postanowienie zostato uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powotuje.
W praktyce oznacza to, ze cigezar udowodnienia przeprowadzenia indywidualnych
uzgodnien spoczywa na przedsiebiorcy.

Nie budzi watpliwosci, ze indywidualne uzgodnienia odbywaja sie na etapie
zawierania umowy. Z tego wzgledu, przedwczesne a zarazem nieuzasadnione jest
okreslenie z gory we wzorcu, wykorzystywanym do masowego zawierania umoéw
z konsumentami, Ze postanowienia umowy byty przedmiotem indywidualnych uzgodnien.
Ponadto, sama tylko mozliwos¢ (dopuszczalnosé) negocjowania umowy nie oznacza, ze jej
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postanowienia rzeczywiscie podlegaty negocjacjom. W wyroku z dnia 20 maja 2015r. sygn.
akt VI ACa 995/14 Sad Apelacyjny w Warszawie stwierdzit, Ze ,,postanowieniem
indywidualnie uzgodnionym w mysl art. 385" § 1 Kc nie jest postanowienie, ktorego tres¢
konsument modgt negocjowac, lecz takie postanowienie, ktore rzeczywiscie powstato na
skutek indywidualnego uzgodnienia”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, zamieszczenie we wzorcu postanowienia wskazujacego na
indywidualne uzgodnienie umowy moze wprowadza¢ konsumenta w btad co do braku
mozliwosci powotywania sie wobec Spotki na to, ze takich indywidualnych uzgodnien
faktycznie nie byto, w razie zawarcia z nig umowy. Btedne przekonanie konsumenta w tym
zakresie moze w konsekwencji powodowac, ze konsument zrezygnuje z powotania sie,
w przypadku zawarcia umowy ze Spotka, na brak zwigzania postanowieniami, ktore
ksztattujg jego prawa i obowiazki w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz razaco
naruszaja jego interesy. Jak wynika z art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego, konsument nie jest
zZwigzany postanowieniami umowy spetniajacymi ww. przestanki, jezeli postanowienia te
nie zostaty z nim uzgodnione indywidualnie.

Podobne zastrzezenia wywotuje zamieszczenie w postanowieniu oswiadczenia
potwierdzajacego, ze konsument uznaje postanowienia ,indywidualnie uzgodnionej”
umowy za zrozumiate i jednoznaczne. Takie stwierdzenie moze wywotywac¢ mylne
przekonanie konsumenta co do braku mozliwosci kwestionowania w przysztosci tresci
postanowien umowy, poprzez podwazanie ich sformutowania w sposob jednoznaczny
i zrozumiaty (art. 385 § 2 Kodeksu cywilnego).

Zdaniem Prezesa Urzedu, zadanie od konsumentéw potwierdzenia negocjowania
umowy W sytuacji, gdy w istocie jej warunki zostaty uksztattowane jednostronnie we
wzorcu oraz ich zrozumiatosci i jednoznacznosci przeczy dobrym obyczajom, zgodnie
z ktorymi profesjonalista nie powinien wykorzystywac¢ swojej uprzywilejowanej pozycji
kontraktowej. Naruszenie dobrego obyczaju przejawia sie¢ w uregulowaniu stosunku
zobowiagzaniowego z pokrzywdzeniem konsumenta, poprzez bezpodstawne wskazanie we
wzorcu, z gory, na réwny udziat obydwu stron w procesie negocjacji postanowien umowy
i narzucenie konsumentowi obowiazku ztozenia oswiadczenia wskazujacego faktycznie na
petng akceptacje wszystkich postanowien umowy. Za dobry obyczaj w relacjach Spotki
(przedsiebiorcy) z konsumentami nalezy uznaé, aby we wzorcu nie byto postanowien
wytaczajacych czy ograniczajacych swobodne i swiadome sktadanie o$wiadczen woli przez
konsumenta. Tre$s¢ postanowienia $wiadczy rowniez, w opinii Prezesa Urzedu,
o nieuzasadnionej dysproporcji praw i obowigzkow na niekorzys¢ konsumenta, mogacej
prowadzi¢ do pozbawienia go ochrony prawnej, tj. razacym naruszeniu interesow
konsumenta.

Zajmujac stanowisko w zakresie ww. postanowienia, Spotka powotata sie m.in. na
to, ze wyrazone w nim oswiadczenia s oswiadczeniami wiedzy, poniewaz stanowig
o pewnych faktach. Spotka uznata jednoczesnie, ze oswiadczenie sktadane jest zawsze
w obecnosci notariusza, wiec nie mozna przyja¢, ze zamieszczenie takich zapisow
w umowie deweloperskiej byto narzucone konsumentowi. Zdaniem Spotki, w sytuacji, gdy
otwarcie i transparentnie podchodzita do tresci zawieranych umédw, pozostawata
elastyczna na ich negocjacje, nie byto podstaw do uznania, ze tres¢ umowy nie bedzie
uzgodniona indywidualnie ani niezrozumiata dla konsumenta, w szczegélnosci, gdy nad
zawieraniem umoéw czuwat notariusz zobowiazany do upewnienia sie, ze o$wiadczenie jest
prawdziwe.

Analiza wyjasnien Spotki wskazuje, ze takze i w omawianym przypadku Spotka
btednie i bezpodstawnie odnosi postawiony jej zarzut do postanowien konkretnych,
zawieranych z kontrahentami uméw deweloperskich i okolicznosci ich zawarcia. Spotka
btednie utozsamia zatem postanowienie wzorca z postanowieniami zawartych umoéw, co
moze prowadzi¢ do wniosku, ze nie rozumienie istoty zarzutu naruszenia art. 23a ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow.

Uwzgledniajac ponadto, ze do indywidualnego uzgodnienia postanowien moze dojsc¢
dopiero na etapie kontraktowania, zamieszczenie we wzorcu o$wiadczenia o tego rodzaju
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uzgodnieniach stanowi potwierdzenie okolicznosci, ktore jeszcze nie wystapity i nie
wiadomo, czy w ogdle zaistniejg (nie wiadomo np. czy konsument nie zgtosi uwag do
postanowien w procesie zawierania umowy). Nie ma tym samym podstaw do akceptacji
pogladu Spotki, ze zamieszczone w tym postanowieniu oswiadczenia sa o$wiadczeniami
wiedzy, potwierdzajacymi fakty, skoro ,,fakty” te jeszcze nie zaistniaty.

Z uwagi na powyzsze, Prezes Urzedu uznat przytoczone postanowienie za
niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego.

Uznajac wymienione powyzej postanowienia za niedozwolone, zgodnie z art.
23b ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, Prezes Urzedu zakazat
Spotce ich wykorzystywania.

Il.

Zgodnie z art. 23b ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
w decyzji 0 uznaniu postanowienia wzorca umowy za niedozwolone i zakazujacej jego
wykorzystywania, Prezes Urzedu moze okresli¢ Srodki usuniecia trwajacych skutkow
naruszenia zakazu, o ktérym mowa w art. 23a, w szczegolnosci zobowiazac przedsiebiorce
do poinformowania konsumentow, bedacych stronami umow zawartych na podstawie ww.
wzorca o uznaniu za niedozwolone jego postanowien- w sposob okreslony w decyzji.

W rozpatrywanej sprawie Prezes Urzedu zdecydowat o zastosowaniu ww. $rodka,
w postaci natozenia na Spétke obowiazku skierowania do konsumentéw, bedacych stronami
umow deweloperskich zawartych na podstawie wzorca umowy deweloperskiej, w ktorym
zamieszczono niedozwolone postanowienia umowne, listem poleconym za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru w terminie 2 (dwodch) miesiecy od daty uprawomocnienia sie
decyzji, pisemnej informacji o wydaniu przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow niniejszej decyzji nr RPZ 5/2019 z dnia 28 czerwca 2019r. o tresci:

»3DOM S.A. z siedzibg w Poznaniu informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow decyzjq nr RPZ 5/2019 z dnia 28 czerwca 2019r. uznat za niedozwolone
postanowienia wzorca umowy deweloperskiej, wykorzystywane przez Spotke w obrocie
Z konsumentami o nastepujqcej tresci: (...) - nalezy przytoczy¢ tres¢ postanowien uznanych za
niedozwolone.

W zwiqzku z powyZzszym, postanowienia te nie wiqzq Pani/Pana, czyli sq bezskuteczne.
Bezskutecznos¢ powstaje z mocy prawa i nie jest konieczne stwierdzenie jej na drodze
sqgdowej. Klauzule uznanq za abuzywnq nalezy zatem traktowac tak, jakby w ogdle nie
zostata zamieszczona w zawartej umowie.

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

Podpis osoby uprawnionej do reprezentacji 3DOM S.A.”

Natozenie na Spétke wymienionego obowiazku ma na celu poinformowanie
kontrahentéw Spotki o wydanej decyzji uznajacej ww. postanowienia za niedozwolone oraz
skutkach stwierdzenia abuzywnosci. Zdaniem Prezesa Urzedu, wykonanie tego obowiazku
pozwoli konsumentom na dokonanie oceny ich sytuacji prawnej wzgledem Spotki,
w szczegolnosci w zakresie wynikajacych z tej decyzji skutkow.

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

W rachunku zyskow i strat za 2018r. Spoétka wykazata przychdod w wysokosci
[usunieto] zt po zaokragleniu, co uwzgledniajac Sredni kurs euro ogtoszony przez
Narodowy Bank Polski w dniu 31 grudnia 2018r., tj. 4,30 zt, stanowi [usunieto] euro po
zaokragleniu (stosownie do art. 5 powotanej ustawy, przeliczenie wartosci euro oraz
innych walut obcych na ztote oraz wartosci ztotego na euro jest dokonywane wedtug kursu
sredniego walut obcych ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski w ostatnim dniu roku
kalendarzowego poprzedzajacego rok natozenia kary). Obrot Spotki w 2018r. jest wiec
wyzszy niz 100.000 euro. Uzasadnia to zastosowanie przy natozeniu na Spoétke kary
pienieznej art. 106 ust. 1 ustawy, bez odniesienia do szczegétowych zasad ustalania
wysokosci kary przewidzianych w ust. 5 tego przepisu, majacego zastosowanie wowczas,
gdy obrot przedsiebiorcy nie przekracza wartosci 100.000 euro.

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

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

Zdaniem Prezes Urzedu, okolicznosci niniejszej sprawy, przede wszystkim charakter
stosowanych postanowien i ich mozliwe negatywne skutki w sferze ekonomicznych
i pozaekonomicznych interesow konsumentow przesadzaja o natozeniu na Spotke kary
pienieznej.

Ocena zgromadzonego materiatu dowodowego wskazuje na nieumyslne naruszenie
przez Spotke zakazu wyrazonego w art. 23a ustawy. W opinii Prezesa Urzedu, Spoétka
naruszyta zasady ostroznosci w relacjach z konsumentami. Nalezy podkresli¢, ze jako
profesjonalista Spotka ma obowiazek w swoich dziataniach skierowanych wobec
konsumentow uwzgledni¢ obowigzujace przepisy prawa, w tym okreslajace, jakie
postanowienia moga spetnia¢ przestanki niedozwolonych postanowien umownych. Z racji
postugiwania sie wzorcem umownym w obrocie z konsumentami, Spotka powinna zwrocic
szczegdlng uwage na przepisy art. 385' § 1 i art. 385° Kodeksu cywilnego oraz zakaz
wynikajacy z art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Uwzglednienie przez
Spotke tych przepisow, z uwagi na zawodowy charakter prowadzonej dziatalnosci, nie
wymaga zachowania przez nig szczegoélnej badz nadzwyczajnej starannosci. Warto tez
wskaza¢ na bogate i utrwalone orzecznictwo sadowe wydane w sprawach odnoszacych sie
do niedozwolonych postanowien wzorcow umow w stanie prawnym obowigzujacym przed
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dniem 17 kwietnia 2016r., tj. przed przyznaniem Prezesowi Urzedu kompetencji do
orzekania w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone.
Postanowienia o podobnej tresci, jak zakwestionowane w niniejszym postepowaniu, zostaty
wpisane na mocy wyrokéw sadowych do rejestru niedozwolonych postanowien umownych
m.in. w pozycjach: 156, 1392, 1396, 1398, 3539, 4554, 4555, 4559 i 461.

Zdaniem Prezesa Urzedu, zaznajomienie sie z klauzulami wpisanymi do rejestru
pozwolitoby Spotce juz na etapie przygotowania wzorca na rozwazenie i rezygnacje
z klauzul, ktore mogtyby wywotywac tozsame skutki, jak klauzule ocenione wczesniej
negatywnie w postepowaniu sadowym, wzglednie ich modyfikacje, eliminujaca ich
abuzywna tres¢. W swietle ustalonych okolicznosci Prezes Urzedu uznat, ze stwierdzone
w niniejszym postepowaniu naruszenia sa skutkiem niedochowania przez Spotke nalezytej
starannosci.

Rozstrzygajac o wysokosci kar za stosowanie poszczegdlnych postanowien Prezes
Urzedu uwzglednit okres trwania stwierdzonych naruszen. Zakwestionowany wzorzec
umowy deweloperskiej Spotka wykorzystywata w obrocie konsumenckim co najmniej od
grudnia 2015r., kiedy zawarto z konsumentami pierwsze umowy deweloperskie zgodnie
Z jego postanowieniami. Niemniej jednak naruszenie Spotki moze by¢ penalizowane od
dnia 17 kwietnia 2016r., tj. od dnia wejscia w zycie przepisow przyznajacych Prezesowi
Urzedu uprawnienia do orzekania w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone. Z dokonanych ustalen wynika, ze ostatniag umowe deweloperska w oparciu
0 ww. wzorzec Spotka zawarta z konsumentem w marcu 2017r.

Prezes Urzedu stwierdzit, ze pierwsze z postanowien uznanych za niedozwolone
(pkt 1.1 sentencji decyzji) w zakresie, w jakim wyklucza rozliczenie ceny w przypadku, gdy
powierzchnia lokalu okaze sie mniejsza w granicach do 2% w stosunku do powierzchni
umoéwionej, moze negatywnie wptywac na interesy ekonomiczne konsumenta. To
postanowienie zobowiazuje jednoczesnie konsumenta do zaakceptowania innej niz
umoéwiona powierzchni lokalu, pozwalajac faktycznie Spétce na dostarczenie mu lokalu
o powierzchni innej niz przez niego wybrana (w granicach +/-2%) bez narazenia sie na
zarzut niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Uwzgledniajac powyzsze,
Prezes Urzedu natozyt na Spotke kare pieniezng za stosowanie ww. klauzuli w wysokosci
41.449 zt, tj. [usunieto] % obrotu Spotki w 2018r.

Oceniajac szkodliwos¢ drugiego z postanowien (pkt 1.2 sentencji decyzji), ktore
ogranicza wysokos¢ naleznych konsumentowi kar umownych w razie zwtoki Spotki
w dotrzymaniu terminu wydania lokalu oraz zawarcia umowy przyrzeczonej, Prezes Urzedu
wziat pod uwage jego bezposredni wptyw na sytuacje finansowa konsumenta. Zastrzezenie
we wzorcu, ze kara umowna nie moze przekroczy¢ 5% ceny brutto lokalu oznacza w istocie
zwolnienie sie Spotki z odpowiedzialnosci wzgledem konsumenta za niewykonanie
zobowiazania przez dtuzszy czas. Po uwzglednieniu np. ceny oferowanego przez Spotke
lokalu w wysokosci 350.000 zt i przyjetych zasad obliczania kary, na podstawie ww.
postanowienia Spoétka nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci finansowej juz w chwili, gdy
zwtoka przekroczy 3 miesiace. Z tych wzgledow Prezes Urzedu natozyt na Spotke kare za
stosowanie ww. postanowienia w wysokosci 66.319 zt, tj. [usunieto] % obrotu Spotki
w 2018r.

Prezes Urzedu uznat ponadto, ze negatywny wptyw na pozaekonomiczne interesy
konsumenta i jego pozycje ma postanowienie, ktdre zobowiazuje go do udzielenia Spotce
petnomocnictw (pkt 1.3 sentencji decyzji). Nieprecyzyjny zakres petnomocnictwa,
sformutowanie go w tresci wzorca umowy deweloperskiej i brak jakiegokolwiek wptywu na
osobe petnomocnika powoduja, ze udzielone petnomocnictwo moze pozbawiaé konsumenta
mozliwosci podejmowania istotnych decyzji jako wtasciciel lokalu czy cztonek wspolnoty
mieszkaniowej. Ww. okolicznosci przesadzity o natozeniu na Spotke kary za stosowanie
tego postanowienia w wysokosci 24.869 zt, tj. [usunieto] % obrotu Spotki w 2018r.

Pozaekonomiczne skutki moze wywotywac¢ takze ostatnie z postanowien,
wprowadzajace swoiste domniemanie indywidualnego uzgodnienia postanowien wzorca
i ich jednoznacznosci i zrozumiatosci (pkt 1.4 sentencji decyzji). Ww. postanowienie moze
wprowadzac konsumenta w btad co do konsekwencji prawnych zawarcia umowy w oparciu
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o wzorzec umowy. Na jego podstawie konsument moze uzna¢, ze nie ma prawa
powotywania sie wobec Spétki na brak indywidualnych uzgodnien na etapie zawierania
umowy i brak zwigzania postanowieniami ksztattujagcymi jego prawa i obowigzki w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco naruszajacy jego interesy. Za stosowanie ww.
postanowienia wzorca Prezes Urzedu natozyt na Spotke kare w wysokosci 24.869 zt, tj.
[usunieto] % obrotu Spétki w 2018r.

Prezes Urzedu uznat, ze w niniejszej sprawie nie wystepuja okolicznosci
obciazajace, ktére przemawiatyby za podwyzszeniem ustalonych kar. W szczego6lnosci
Spétce nie mozna przypisa¢ umyslnosci dziatania, a wiec zamiaru naruszenia przepiséw
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Nie ma tez okolicznosci tagodzacych, ktére
wptywatyby na obnizenie wysokosci kar. Nalezy zauwazyc, ze zaniechanie stosowania ww.
wzorca umowy deweloperskiej nie wynika z inicjatywy Spotki i podjetych przez nig dziatan,
ale faktu zakonczenia przedsiewziecia deweloperskiego ,,Strzeszyn Park”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, natozone na Spotke kary sa adekwatne do okolicznosci,
a takze okresu, stopnia i skutkdw rynkowych stwierdzonego naruszenia przepisow ustawy.
Kary petnig funkcje represyjna, stanowiac sankcje i dolegliwos¢ za naruszenie przepisow
ustawy oraz prewencyjna, zapobiegajaca ponownemu ich naruszeniu przez Spotke. Nie bez
znaczenia jest rowniez ich walor wychowawczy, odstraszajacy innych przedsiebiorcow
swiadczacych ustugi deweloperskie przed stosowaniem we wzorcach umoéw niedozwolonych
postanowien umownych.

Z uwagi na powyzsze, orzeczono jak w pkt Ill sentencji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, kare
pieniezna nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji
na konto Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Warszawie: NBP O/0 Warszawa 51
1010 1010 0078 7822 3100 0000.

Iv.

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

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

Do kosztow przeprowadzonego w niniejszej sprawie postepowania zaliczono,
zgodnie z art. 263 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, poniesione koszty
doreczenia pism Spotce w wysokosci 23,40 zt.

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

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
w zw. z art. 479 § 2 Kodeksu postepowania cywilnego od niniejszej decyzji przystuguje
odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
w terminie miesigca od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow- Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w Poznaniu.
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W przypadku kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach zawartego w pkt
IV sentencji decyzji, na podstawie art. 264 § 2 Kodeksu postepowania administracyjnego
w zw. z art. 83 i art. 81 ust. 5 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zw. z art.
479°> § 1 i § 2 Kodeksu postepowania cywilnego, Spotce przystuguje prawo wniesienia
zazalenia do Sadu Okregowego w Warszawie- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
w terminie tygodnia od dnia doreczenia niniejszej decyzji, za posrednictwem Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow- Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow w Poznaniu.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 9 w zwiazku z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r.
0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z 2019r. poz. 785 ze zm.),
odwotanie od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow podlega optacie
statej w kwocie 1000 zt. Zgodnie z art. 32 ust 2 tej ustawy, zazalenie na postanowienie
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow podlega optacie w kwocie 500 zt.

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

Zgodnie z art. 105 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych,
wniosek o przyznanie zwolnienia od kosztow sadowych nalezy zgtosi¢ na piSmie lub ustnie
do protokotu w sadzie, w ktorym sprawa ma by¢ wytoczona lub juz sie toczy.

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

z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury UOKiK w Poznaniu
Jarostaw Kriiger

27



