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Poznan, 19 grudnia 2023r.
RPZ.611.2.2023.JM

DECYZJA nr RPZ 10/2023

Po przeprowadzeniu postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy
za hiedozwolone, wszczetego przeciwko Everest Development 2 Sp. z o0.0. z siedziba
w Poznaniu (poprzednio: Everest Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia 2
Sp.k. z siedziba w Sremie)

I. na podstawie art. 23b ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz.U. z 2023 r. poz. 1689 ze zm.) Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow uznaje postanowienia wzorcow umoéw stosowane przez Everest
Development 2 Sp. z 0.0. z siedziba w Poznaniu, o tresci:

A.

1.

Strona nabywajgca oswiadcza, Zze w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci
przedmiotowego lokalu i jego przeniesienia udzieli Deweloperowi nieodwotalnego i nie
wygasajqcego z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia
na rzecz Dewelopera oraz jego nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa
uzytkowania nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej
powyzej w § 1 tego aktu nieruchomosci- dachu i elewacji dla potrzeb umieszczenia
instalacji reklamowej z logo firmy Dewelopera, wraz z mozliwosciq nieodptatnego
podtgczenia sie do istniejgcej instalacji elektrycznej oraz do ustanowienia nieodptatnego
i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomos¢ wspolng w celu przeprowadzenia
konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej powyzej oraz zezwala jednoczesnie na
pobor, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej dla potrzeb powyzszej instalacji

(8§ 11 ust. 1 lit. b wzorcow o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgdrze w Gostyniu- oznaczonych nr 1, 3
i 5 oraz osiedle Modern w Kole- oznaczonego nr 17)

2.

Strona nabywajqca oswiadcza, ze w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci
przedmiotowego lokalu i jego przeniesienia udzieli Deweloperowi nieodwotalnego i nie
wygasajqcego z chwilq smierci mocodawcy petnomocnictwa do ustanowienia na rzecz
Spotki oraz jej nastepcy prawnego nieodptatnego i bezterminowego prawa uzytkowania
nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania ze sciany lub dachu
przedmiotowego budynku, dla potrzeb umieszczenia logo Spétki lub jej  nastepcy
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prawnego (namalowanego) oraz prawa przechodu na rzecz uprawnionych przez
nieruchomos¢ wspolng w celu przeprowadzenia konserwacji, napraw lub zmiany tego logo
(§ 11 ust. 1 lit. b wzorcow o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp.- oznaczonych nr 7 i 9
oraz osiedle Lesny Zakatek w Watczu - oznaczonego nr 13)

3.

Strona nabywajqgca oswiadcza, ze w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci
przedmiotowego lokalu i jego przeniesienia udzieli Deweloperowi nieodwotalnego i nie
wygasajqcego z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia
na rzecz Spotki oraz jej nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa uzytkowania
nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej powyzej
w § 1 tego aktu nieruchomosci- dachu lub elewacji budynku- dla potrzeb umieszczenia
instalacji reklamowej z logo firmy Dewelopera (namalowanej lub swietlnej), wraz
z mozliwosciq nieodptatnego podtqczenia sie do istniejqgcej instalacji elektrycznej oraz do
ustanowienia nieodptatnego i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomosc
wspolng w celu przeprowadzenia konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej
powyzej oraz zezwala jednoczesnie na pobdr, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej
dla potrzeb powyzszej instalacji

(8 11 ust. 1. lit. d wzorcow o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy
z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 11 oraz Park
Puchalskiego w Sremie - oznaczonego nr 16)

4,

Strona nabywajqgca oswiadcza, ze w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci
przedmiotowego lokalu i jego przeniesienia udzieli Deweloperowi nieodwotalnego i nie
wygasajgcego z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do: nieodptatnego
ustanowienia na rzecz Spotki oraz jej nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa
uzytkowania nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej
powyzej w § 1 tego aktu nieruchomosci- dachu lub elewacji- dla potrzeb umieszczenia
instalacji reklamowej z logo firmy Dewelopera lub reklamy spotki powigzanej kapitatowo
z Deweloperem (namalowanej lub swietlnej), wraz z mozliwosciq nieodptatnego
podtqczenia sie do istniejqcej instalacji elektrycznej oraz do ustanowienia nieodptatnego
i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomos¢ wspdolng w celu przeprowadzenia
konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej powyzej oraz zezwala jednoczesnie na
pobdr, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej dla potrzeb powyzszej instalacji

(8 11 ust. 1 lit. e wzorca o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanego dla
przedsiewziecia deweloperskiego osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu - oznaczonego nr 18)

5.

Strona nabywajqca oswiadcza, Ze udziela Spotce nieodwotalnego i nie wygasajgcego
z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia na rzecz
Spotki oraz jej nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa uzytkowania
nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej powyzej
w § 1 tego aktu nieruchomosci- dachu lub elewacji budynku- dla potrzeb umieszczenia
instalacji reklamowej z logo firmy Dewelopera (namalowanej lub swietlnej), wraz
z mozliwosciqg nieodptatnego podtqczenia sie do istniejqcej instalacji elektrycznej oraz do
ustanowienia nieodptatnego i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomosc
wspolng w celu przeprowadzenia konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej



powyzej oraz zezwala jednoczesnie na pobdr, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej
dla potrzeb powyziszej instalacji

(§ 6 ust. 1 lit. c wzorcow o nazwie: ,,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego
przeniesienia w wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu- oznaczonych nr 2 i 4
oraz osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 14)

6.

Strona nabywajgca oswiadcza, ze udziela Spoétce nieodwotalnego i nie wygasajgcego
z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia na rzecz
Spotki oraz jej nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa uzZytkowania
nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej powyzej
w § 1 tego aktu nieruchomosci- dachu lub elewacji budynku- dla potrzeb umieszczenia
instalacji reklamowej z logo firmy Dewelopera lub reklamy spotki powigzanej kapitatowo
z Deweloperem (namalowanej lub swietlnej), wraz z mozliwosciq nieodptatnego
podtqczenia sie do istniejqcej instalacji elektrycznej oraz do ustanowienia nieodptatnego
i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomos¢ wspdolng w celu przeprowadzenia
konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej powyzej oraz zezwala jednoczesnie na
pobdr, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej dla potrzeb powyzszej instalacji

(8 6 ust. 1 lit. c wzorca o nazwie: ,,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego
przeniesienia w wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanego dla
przedsiewziecia deweloperskiego osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu- oznaczonego nr 6)

7.

Strona nabywajqca oswiadcza, ze udziela Spotce pod firmq (..) nieodwotalnego i nie
wygasajqcego z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia
na rzecz Spotki oraz jej nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa uzytkowania
nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej powyzej
w 8§ 1 tego aktu nieruchomosci- dachu budynku- dla potrzeb umieszczenia instalacji
reklamowej z logo firmy Dewelopera, wraz z mozliwosciq nieodptatnego podtqczenia sie
do istniejgcej instalacji elektrycznej oraz do ustanowienia nieodptatnego
i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomos¢ wspolng w celu przeprowadzenia
konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej powyzej oraz zezwala jednoczesnie na
pobor, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej dla potrzeb powyzszej instalacji

(§ 6 ust. 1 lit. c wzorcow o nazwie: ,,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego
przeniesienia w wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewziecia deweloperskiego osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp.- oznaczonych nr 8
i10)

8.

Strona nabywajqgca oswiadcza, ze udziela Spotkom pod firmq: Everest Development Spotka
z ograniczonq odpowiedzialnosciq 2 Spétka komandytowa z siedzibg w Sremie oraz
[informacja prawnie chroniona] nieodwotalnego i nie wygasajgcego z chwilg smierci
mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia na rzecz Spotki oraz jej
nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa uzytkowania nieruchomosci wspolnej
w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej powyzej w § 1 tego aktu
nieruchomosci- dachu lub elewacji budynku- dla potrzeb umieszczenia instalacji
reklamowej z logo firmy Dewelopera lub reklamy spoétki powigzanej kapitatowo
z Deweloperem (namalowanej lub swietlnej), wraz z mozliwosciq nieodptatnego
podtaczenia do istniejgcej instalacji elektrycznej oraz do ustanowienia nieodptatnego

3



i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomos¢ wspolnqg w celu przeprowadzenia
konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej powyzej oraz zezwala jednoczesnie na
pobdr, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej dla potrzeb powyzszej instalacji

(8 6 ust. 1 lit. d wzorca o nazwie: ,,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego
przeniesienia w wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanego dla
przedsiewziecia deweloperskiego ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12)

B.

1.

Strona nabywajqca oswiadcza, ze w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci
przedmiotowego lokalu i jego przeniesienia udzieli Deweloperowi nieodwotalnego i nie
wygasajqgcego z chwilqg smierci mocodawcy petnomocnictwa do reprezentowania w zakresie
najszerszym przez prawo dopuszczalnym we wszelkich postepowaniach administracyjnych
(kazdej instancji), w tym zwtaszcza przed Starostwem i ewentualnie przed Samorzqdowym
Kolegium Odwotawczym w sprawie uzyskania ostatecznych decyzji zatwierdzajqcych
projekt  budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe na dziatkach sgsiednich,
bedgcych wtasnosciqg Dewelopera lub spotek z nim powigzanych

(8 11 ust. 1 lit. d wzorcow o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgdrze w Gostyniu- oznaczonych nr 1, 3
i 5, osiedle Radosne w Grodzisku WLkp.- oznaczonych nr 7 i 9 oraz osiedle Modern w Kole
oznaczonego nr 17)

2.

Strona nabywajqca oswiadcza, Ze udziela Spotce nieodwotalnego i nie wygasajgcego
Z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do reprezentowania w zakresie najszerszym
przez prawo dopuszczalnym we wszelkich postepowaniach administracyjnych (kazdej
instancji), w tym zwtaszcza przed Starostq (..) i ewentualnie przed Samorzqdowym
Kolegium Odwotawczym w sprawie uzyskania ostatecznych decyzji zatwierdzajqcych
projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe na (...) dziatkach sgsiednich,
bedgqcych wtasnosciqg Dewelopera lub spotek z nim powigzanych

(8 6 ust. 1 lit. d wzorcéw o nazwie: ,,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego
przeniesienia w wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgbrze w Gostyniu- oznaczonych nr 2, 4
i 6 oraz osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 14)

3.

Strona nabywajqca oswiadcza, Ze udziela Spotce nieodwotalnego i nie wygasajgcego
z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do reprezentowania w zakresie najszerszym
przez prawo dopuszczalnym we wszelkich postepowaniach administracyjnych (kazdej
instancji), w tym zwtaszcza przed Starostq (..) i ewentualnie przed Samorzgqdowym
Kolegium Odwotawczym w sprawie uzyskania ostatecznych decyzji zatwierdzajqcych
projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe na dziatkach sqgsiednich, bedacych
wtasnosciq Dewelopera lub spétek z nim powigzanych

(8 6 ust. 1 lit. c i d wzorcow o nazwie: ,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
i jego przeniesienia w wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewziecia deweloperskiego osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp. oznaczonych nr 8
i10; § 5 ust. 1 lit. ¢ wzorca o nazwie: ,umowa sprzedazy”, stosowanego dla
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przedsiewziecia deweloperskiego osiedle Stoneczna Polana w Zbrudzewie- oznaczonego nr
15)

4,

Strona nabywajqca oswiadcza, ze udziela Spotkom pod firmq: Everest Development Spotka
z ograniczonq odpowiedzialnosciq 2 Spotka komandytowa z siedzibqg w Sremie oraz
[informacja prawnie chroniona] nieodwotalnego i nie wygasajgcego z chwilg smierci
mocodawcy petnomocnictwa do reprezentowania w zakresie najszerszym przez prawo
dopuszczalnym:

- we wszystkich postepowaniach administracyjnych (kazdej instancji), w tym
zwtaszcza przed Prezydentem Miasta (..) i ewentualnie przez Samorzqdowym
Kolegium  Odwotawczym w  sprawie  uzyskania  ostatecznych  decyzji
zatwierdzajqcych projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe na (...)
dziatkach sgsiednich, bedqgcych wtasnoscia dewelopera lub spotek z nim
powiqzanych

- wobec Spotki pod firmg ENEA Operator Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq
z siedzibg w Poznaniu, we wszelkich sprawach zwiqgzanych z likwidacjq linii
napowietrznych WN 110 kV (...)”

(8 6 ust. 1 lit. e wzorca o nazwie: ,,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego
przeniesienia w wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanego dla
przedsiewziecia deweloperskiego ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12)

5.

Strona nabywajqca oswiadcza, ze (..) wyraza nieodwotalnqg zgode na dokonanie przez
Dewelopera, jego nastepcow prawnych, kontrahentow (w tym gestora mediow),
wspolnikow lub spoétki z nim powigzane, wszelkich czynnosci w zakresie likwidacji linii
napowietrznych z terenu miedzy innymi dziatki nr (..) oraz na pobudowanie przez
Dewelopera, jego nastepcow prawnych, kontrahentow (w tym gestora mediow),
wspolnikow lub spotki z nim powigzane, na terenie dziatki nr (...) linii kablowych oraz
stupow energetycznych na potrzeby likwidacji wyzej wymienionych linii napowietrznych

(8§ 6 ust. 6 wzorca o nazwie: ,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego
przeniesienia w wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanego dla
przedsiewziecia deweloperskiego ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12)

C.

Petnomocnik ma prawo do udzielania dalszych petnomocnictw, a mocodawca wyraza
zgode, aby petnomocnik dziatat jako druga strona czynnosci prawnej w rozumieniu art. 108
Kodeksu cywilnego, i moze reprezentowac innych wspotwtascicieli nieruchomosci
w powyzszych czynnosciach

(8 11 ust. 3 wzorcow o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgdrze w Gostyniu- oznaczonych nr 1, 3, 5
i 18; osiedle Radosne w Grodzisku WLkp.- oznaczonego nr 7 i 9, ul. Mateckiego w Poznaniu-
oznaczonego nr 11; osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 13, Park Puchalskiego
w Sremie oznaczonego nr 16, osiedle Modern w Kole- oznaczonego nr 17; § 6 ust. 3
wzorcow o nazwie: ,,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego przeniesienia w
wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz.
1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle
Zielone Wzgorze w Gostyniu- oznaczonych nr 2, 4 i 6; osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp.



oznaczonych nr 8 i 10; ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12 oraz osiedle Lesny
Zakatek w Watczu oznaczonych nr 14)

D.

1.

W przypadku zbycia lokalu bedgcego przedmiotem niniejszej umowy, Strona nabywajqca
zobowiqgze nabywce do udzielenia Deweloperowi albo jego nastepcy prawnemu, a takze na
rzecz Spotek powigzanych z Deweloperem nieodwotalnych i niegasngcych na wypadek
smierci mocodawcow petnomocnictw w zakresie opisanym powyzej, a takze do wyrazenia
z90d, o ktérych mowa ponizej- pkt 6 tego paragrafu

(8§ 11 ust. 4 wzorcow o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu- oznaczonych nr 1, 3
i 5 oraz osiedle Modern w Kole- oznaczonego nr 17)

2.

W przypadku zbycia lokalu bedqgcego przedmiotem niniejszej umowy, nabywajqcy
zobowiqzq nabywce do udzielenia Deweloperowi nieodwotalnych i niegasngcych na
wypadek smierci mocodawcow petnomocnictw w zakresie opisanym powyzej, a takze do
wyrazenia zgod, o ktérych mowa ponizej- pkt 6 tego paragrafu

(8 11 ust. 4 wzorcow o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu oznaczonego nr 18, ul.
Mateckiego w Poznaniu- oznaczonych nr 11, osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego
nr 13, Park Puchalskiego w Sremie- oznaczonego nr 16; § 6 ust. 4 wzorcow o nazwie:
,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego przeniesienia w wykonaniu umowy
deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz
umowa sprzedazy”, stosowanych dla przedsiewziecia deweloperskiego osiedle Zielone
Wzgorze w Gostyniu- oznaczonych nr 2, 4 i 6)

3.

W przypadku zbycia lokalu bedqgcego przedmiotem niniejszej umowy, Strona nabywajqca
zobowiqgze nabywce do udzielenia Deweloperowi albo jego nastepcy prawnemu
nieodwotalnych i niegasngcych na wypadek smierci mocodawcow petnomocnictw
w zakresie opisanym powyzej, a takze do wyrazenia zgdd, o ktérych mowa ponizej- pkt 6
i 7 tego paragrafu

(8 11 ust. 4 wzorcow o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewziecia deweloperskiego osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp. oznaczonych nr 71 9)

4,

W przypadku zbycia lokalu bedqgcego przedmiotem niniejszej umowy, nabywajqcy
zobowiqzq nabywce do udzielenia Deweloperowi nieodwotalnych i niegasngcych na
wypadek smierci mocodawcoéw petnomocnictw w zakresie opisanym powyzej, a takze do
wyrazenia zgod, o ktérych mowa ponizej- pkt 6 i 7 tego paragrafu

(8 6 ust. 4 wzorcow o nazwie: ,,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego
przeniesienia w wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Radosne w Grodzisku WLkp.- oznaczonych nr 8 i 10,
ul. Mateckiego w Poznaniu oznaczonego nr 12 i osiedle Lesny Zakatek w Watczu-
oznaczonego nr 14)



5.

W przypadku zbycia przedmiotu niniejszej umowy Strona Nabywajqca zobowigze nabywce,
aby udzielit Deweloperowi zgod, o ktérych mowa powyzej

(8 5 ust. 4 wzorca o nazwie: ,umowa sprzedazy”, stosowanego dla przedsiewziecia
deweloperskiego osiedle Stoneczna Polana w Zbrudzewie- oznaczonego nr 15)

E.

1.

Strona nabywajqca oswiadcza, Ze nie bedzie wnosita Zadnych sprzeciwow lub protestow
wobec plandéw zabudowy nieruchomosci sgsiednich, bedqcych wtasnosciq Dewelopera, jego
wspolnikow lub spotek z nim powiqzanych

(8 11 ust. 6. wzorcdw o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgdrze w Gostyniu- oznaczonych nri1, 3,5
i 18, ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 11, Park Puchalskiego w Sremie-
oznaczonego nr 16, osiedle Modern w Kole- oznaczonego nr 17; § 6 ust. 6 wzorcow o
nazwie: ,,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego przeniesienia w wykonaniu
umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377]
oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone
Wzgorze w Gostyniu- oznaczonych nr 2, 4 i 6, osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp.-
oznaczonych nr 8 i 10, ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12 oraz osiedle Lesny
Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 14)

2.

Strona nabywajqca oswiadcza, ze nie bedzie wnosita zadnych sprzeciwow lub protestow
wobec plandéw zabudowy innych nieruchomosci sgsiednich, co do ktorych w przysztosci
prawo zabudowy bedzie miata spotka pod firmq: Everest Development spotka
z ograniczonq  odpowiedzialnosciq 2 spétka komandytowa z siedzibq w Sremie, jej
wspolnicy, bgdz tez Spotki powiqzane ze Spotkqg i Spotki dominujgce wzgledem Spotki
w rozumieniu przepisow Kodeksu spotek handlowych

(8 11 ust. 6 wzorcow o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Radosne w Grodzisku WLkp.- oznaczonych nr 7 i 9
oraz osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 13)

3.

Strona nabywajqca oswiadcza, ze udziela Spétkom pod firmq: Everest Development Spotka
Z ograniczonqg odpowiedzialnosciq 2 Spotka komandytowa z siedzibq w Sremie oraz
[informacja prawnie chroniona] nieodwotalnego i nie wygasajgcego z chwilg smierci
mocodawcy petnomocnictwa do:

dokonania przez Dewelopera wszelkich czynnosci (prawnych, administracyjnych
i faktycznych) dotyczqcych likwidacji linii napowietrznych WN 110kV (...) z terenu m.in.
dziatek nr (..) oraz pobudowania przez Dewelopera, jego nastepcow prawnych,
kontrahentow (w tym gestora medidw), wspolnikéow lub spotek z nimi powigzanych, na
terenie dziatki nr (...) linii kablowych oraz stupdw energetycznych na potrzeby likwidacji
wyzej wymienionych linii napowietrznych, w tym ustanowienia pod tytutem darmym bqdz
odptatnym na nieruchomosci, w sktad ktérej wchodzi dziatka nr (...) stuzebnosci przejazdu
i przechodu oraz stuzebnosci przesytu, polegajgcych na doprowadzeniu, eksploatacji,
modernizacji, konserwacji wszystkich mediow i urzqdzenn do dziatek nr (..), a nadto
oswiadcza, ze nie bedzie wnosita zadnych sprzeciwow, odwotan lub protestéw dotyczqcych
wyzej wymienionych czynnosci i decyzji oraz innych aktow administracyjnych wyzej
wymienionych kwestii dotyczqcych, przy czym wyzej wymienione dziatania mogq
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ogranicza¢ mozliwosci zabudowy, trwatych nasadzen i trwatych form zagospodarowania
gruntu

(8 6 ust. 1 lit. b wzorca o nazwie: ,,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego
przeniesienia w wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanego dla
przedsiewziecia deweloperskiego ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12)

F.

(...) Strony zobowiqzujq sie wzajemnie informowa¢ o wszelkich zmianach wyzej
wskazanych adreséw do doreczen, z tym skutkiem, ze w przypadku niedochowania tego
obowiqgzku, list polecony lub poczta kurierska przestane na te adresy uwazane bedq za
skutecznie doreczone w terminie 14 (czternascie) dni od daty ich nadania

(§ 12 ust. 1 wzorcow o nazwie: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego- [Dz.U. Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgdrze w Gostyniu- oznaczonych nr 1, 3, 5
i 18, osiedle Radosne w Grodzisku WLkp.- oznaczonych nr 7 i 9, ul. Mateckiego w Poznaniu
oznaczonego nr 11, osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 13, Park Puchalskiego
w Sremie- oznaczonego nr 16 oraz osiedle Modern w Kole- oznaczonego nr 17),

za niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385" § 1 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2023 r. poz. 1610 ze zm.), co stanowi
naruszenie art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw i zakazuje ich
wykorzystywania

Il. na podstawie art. 23b ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow naktada na Everest Development 2
Sp. z o.0. z siedziba w Poznaniu $rodki usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia
zakazu okreslonego w art. 23a ww. ustawy w postaci:

1. skierowania do konsumentow, bedacych stronami uméw zawartych na podstawie
wzorcow umoéw, o ktorych mowa powyzej w pkt I, na pismie, listami zwyktymi
w terminie 4 (czterech) miesiecy od daty uprawomocnienia sie decyzji, informacji
o wydaniu przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw niniejszej
decyzji nr RPZ 10/2023 z dnia 19 grudnia 2023 r., o tresci:

,Everest Development 2 Sp. z o0.0. z siedzibqg w Poznaniu (poprzednio: Everest
Development Spétka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq 2 Sp.k. z siedzibq w Sremie)
informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow decyzjq nr RPZ
10/2023 z dnia 19 grudnia 2023 r. uznat za niedozwolone postanowienia wzorcow
umow stosowane przez Spotke w obrocie z konsumentami w ramach
przedsiewziecia .... - w tym miejscu nalezy wskaza¢ przedsiewziecie deweloperskie wtasciwe dla
konsumenta, do ktérego przesytane jest pismo, O nastepujqcej tresci: (...) - w tym miejscu
nalezy przytoczy¢ tres¢ postanowien uznanych za niedozwolone z oznaczeniem wzorca/wzoréw, w
ktorych zostaty zamieszczone, majqcych zastosowanie do konsumenta, do ktérego kierowane jest

pismo, zakazujqc ich wykorzystywania.

Decyzja jest prawomocna. Decyzja ma skutek wobec Everest Development 2 Sp.
Z 0.0. z siedzibg w Poznaniu oraz wszystkich konsumentdow, ktérzy zawarli ze
Spotkg umowy na podstawie wskazanych w niej wzoréw uméw, w ktoérych
zamieszczono postanowienia uznane za niedozwolone.

Oznacza to, Zze postanowienia te nie wiqzq Pani/Pana, czyli sq bezskuteczne.
Postanowienia uznane za niedozwolone nalezy zatem traktowac tak, jakby w ogole
nie zostalty zamieszczone w zawartej przez Paniq/Pana umowie ze Spotkq.
Bezskutecznos¢ powstaje z mocy prawa i nie jest konieczne stwierdzenie jej na
drodze sqdowej.



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

Podpis osoby uprawnionej do reprezentacji Spotki”

zamieszczenia, na koszt Spotki, na stronie internetowej Spotki, w dacie wydania
decyzji jest to strona https://www.everest-development.pl, jednokrotnego
oswiadczenia o tresci (dalej: oswiadczenie nr 1):

,Everest Development 2 Sp. z o0.0. z siedzibq w Poznaniu informuje, ze Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw decyzjq nr RPZ 10/2023 z dnia 19
grudnia 2023r. uznat za niedozwolone postanowienia wzorcow umow
wykorzystywane przez niq w obrocie z konsumentami. Zobacz szczegoty”

odsytajacego do podstrony zawierajacej oswiadczenie o tresci (dalej: oswiadczenie
nr 2):

»Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow prawomocnq decyzjq nr RPZ
10/2023 z dnia 19 grudnia 2023r. uznat za niedozwolone postanowienia wzorcow
umow wykorzystywane przez Everest Development 2 Sp. z o.0. z siedzibg
w Poznaniu  (poprzednio: Everest Development Spotka z  ograniczong
odpowiedzialnosciq 2 Sp.k. z siedzibq w Sremie) w obrocie z konsumentami,
zakazujqc ich wykorzystywania. Z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone
mozesz zapoznac¢ sie na stronie internetowej Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (w tym miejscu nalezy zamiesci¢ hipertgcze odsytajqgce do niniejszej
decyzji umieszczonej na stronie Urzedu).

Postanowienia uznane za niedozwolone nie wiqzq konsumentow, ktorzy zawarli ze
Spotkg umowy na podstawie wskazanych w decyzji wzoréow umoéw. Oznacza to, ze
postanowienia te sq bezskuteczne. Bezskutecznos¢ powstaje z mocy prawa i nie
jest konieczne stwierdzenie jej na drodze sqdowej. Postanowienia uznane za
niedozwolone nalezy traktowac tak, jakby w ogole nie zostaty zamieszczone
w zawartej umowie”.

Oswiadczenia nr 1 i 2 Everest Development 2 Sp. z o0.0. ztozy w terminie 14 dni od
dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji w taki sposob, ze:

a) oswiadczenia nr 1 i 2 beda dostepne i utrzymywane na ww. stronie internetowej
przez okres 3 (trzech) miesiecy od dnia ich zamieszczenia,

b) tekst oswiadczen nr 1 i 2 bedzie wyjustowany oraz sporzadzony czcionka
w kolorze czarnym (kod szesnastkowy RGB -#000000) ARIAL na biatym tle (kod
szesnastkowy RGB - #ffffff)

c) oswiadczenie nr 1 zostanie zamieszczone w gornej czesci gtownej strony
internetowej Spotki (w dacie wydania niniejszej decyzji jest to strona
https://www.everest-development.pl), w ramce o rozmiarze nie mniejszym niz
1150 px x 350 px tak, aby wielkos¢ czcionki byta dostosowana do wielkosci ramki
(tj. ramka byta w catosci wypetniona oswiadczeniem nr 1, o ktorym mowa
w niniejszym punkcie, z zachowaniem marginesu co najmniej 10 px pomiedzy
tekstem a ramka)

d) oswiadczenie nr 1 powinno by¢ widoczne przez caty czas, gdy uzytkownik jest na
stronie, bez mozliwosci jego zamkniecia przez uzytkownika (oswiadczenie nie
moze miec formy np. rotacyjnego banera czy slajdera),

e) oswiadczenie nr 2 zostanie zamieszczone na podstronie strony internetowej
Spotki i bedzie widoczne przez caty czas, gdy uzytkownik jest na podstronie,
chyba Ze zostanie zamkniete przez uzytkownika (o$wiadczenie nr 2 nie moze
miec formy np. rotacyjnego banera czy slajdera),

f) wielkos¢ czcionki uzyta w oswiadczeniach powinna odpowiadaé¢ wielkosci
czcionki zwyczajowo uzywanej na ww. stronie internetowej, z zastrzezeniem
warunkow okreslonych powyzej w pkt 1.2 lit. ¢



http://www.uokik.gov.pl/
https://www.everest-development.pl/
https://www.everest-development.pl/

g) w przypadku zmiany adresu, pod jakim dostepna jest strona internetowa Spotki,
oswiadczenia nr 1 i 2 zostang opublikowane na kazdej innej stronie internetowej
zastepujacej strone https://www.everest-development.pl,

h) w przypadku zmiany nazwy Spotki, jej przeksztatcenia lub przejscia praw
i obowiazkéw na inny podmiot pod jakimkolwiek tytutem publikacja zostanie
zrealizowana odpowiednio przez lub za posrednictwem Spétki lub jej nastepcy
prawnego, ze wskazaniem nazw dawnej i nowej

lll. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 3a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow naktada na Everest Development 2
Sp. z 0.0. z siedziba w Poznaniu, w zwiazku z naruszeniem zakazu, o ktorym mowa w art.
23a ww. ustawy:

1. kare pieniezna w wysokosci 109.767 zt (stownie: sto dziewiec tysiecy siedemset
sze$Cdziesiat siedem zt) za stosowanie postanowien wzorcow umow okreslonych
w pkt I.A niniejszej decyzji, ptatna do budzetu panstwa;

2. kare pieniezng w wysokosci 329.300 zt (stownie: trzysta dwadziescia dziewied
tysiecy trzysta zt) za stosowanie postanowien wzorcow umow okreslonych w pkt |.B
niniejszej decyzji, ptatng do budzetu panstwa;

3. kare pieniezng w wysokosci 109.767 zt (stownie: sto dziewied tysiecy siedemset
szesc¢dziesiat siedem zt) za stosowanie postanowien wzorcow umow okreslonych
w pkt I.C niniejszej decyzji, ptatng do budzetu panstwa;

4. kare pieniezng w wysokosci 219.534 zt (stownie: dwiescie dziewietnascie tysiecy
pie¢set trzydziesci cztery zt) za stosowanie postanowien wzorcow umow
okreslonych w pkt I.D niniejszej decyzji, ptatna do budzetu panstwa;

5. kare pieniezna w wysokosci 329.300 zt (stownie: trzysta dwadziescia dziewiec
tysiecy trzysta zt) za stosowanie postanowien wzorcow umow okreslonych w pkt I.E
niniejszej decyzji, ptatng do budzetu panstwa;

6. kare pieniezng w wysokosci 87.813 zt (stownie: osiemdziesigt siedem tysiecy
osiemset trzynascie zt) za stosowanie postanowien wzorcow umow okreslonych
w pkt I.F 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 § 1 i art. 264 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 775) w zw. z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow postanawia obcigzyc
Everest Development 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu kosztami postepowania w sprawie
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone w wysokosci 27,60 zt (stownie:
dwadziescia siedem ztotych 60/100) oraz zobowiagza¢ do ich zwrotu Prezesowi Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie
niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W nastepstwie otrzymanego zawiadomienia, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (dalej: Prezes Urzedu) wszczat z urzedu postepowanie wyjasniajace majace
na celu wstepne ustalenie, czy nastgpito naruszenie uzasadniajace wszczecie przeciwko
Everest Development 2 Sp. z o.0. z siedzibg w Poznaniu (dalej: Spotka) postepowania
w sprawie o0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, sygn. akt
RPZ.404.1.2022.JM.

W toku postepowania ustalono, ze Spotka zostata wpisana do rejestru
przedsiebiorcow nr KRS 0000930629 w dniu 8 listopada 2021r. Spdtka powstata w trybie art.
551 § 1 i nast. ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000r.- Kodeks spotek handlowych (Dz.U. z 2022r.
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poz. 1467 ze zm.), w wyniku przeksztatcenia Everest Development Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia 2 Sp.k. z siedziba w Sremie. Ustalono takze, ze Spotka (jej poprzednik)
zrealizowata m.in. przedsiewziecia deweloperskie: osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp., ul.
Mateckiego w Poznaniu i osiedle Leény, Zakatek w Watczu oraz realizuje przedsiewzigcia
deweloperskie: Park Puchalskiego w Sremie, osiedle Modern w Kole i osiedle Zielone
Wzgorze w Gostyniu, obejmujace budowe 208 lokali mieszkalnych.

Z dokonanych ustalen wynikato, ze Spétka, podobnie jak jej poprzednik prawny,
zawiera umowy z konsumentami w oparciu o wzorce umoéw o nazwach: ,umowa
deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego- (Dz.U. Nr 232 poz. 1377) oraz
umowa sprzedazy” i ,umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego przeniesienia
w wykonaniu umowy deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011
roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego- (Dz.U. Nr
232 poz. 1377) oraz umowa sprzedazy”. Ustalono przy tym, Zze Everest Development Spotka
z ograniczona odpowiedzialnoscia 2 Sp.k. dla przedsiewziecia zrealizowanego
w Zbrudzewie postugiwata sie wzorcem o nazwie ,,umowa sprzedazy”.

Analiza ww. wzorcow data podstawe do wszczecia przeciwko Spoétce,
postanowieniem z dnia 12 lipca 2023 r. postepowania w sprawie o uznanie postanowien
wzorca umowy za niedozwolone, w zwigzku ze stosowaniem we wzorcach umoéw
wykorzystywanych w obrocie z konsumentami postanowien, ktére moga by¢ uznane za
niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385' § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964r.- Kodeks cywilny, o tresci przytoczonej powyzej w pkt I.A-I.F sentencji decyzji.

Po otrzymaniu zawiadomienia o wszczeciu niniejszego postepowania, pismem z dnia
24 lipca 2023r. Spotka przedstawita swoje stanowisko co do postawionego zarzutu. Spotka
zadeklarowata jednoczesnie, ze w przysztych umowach stosowa¢ bedzie inne
postanowienia niz zakwestionowane, wskazujac ich tresc.

W odniesieniu do postanowien z pkt I.A sentencji decyzji, Spotka podniosta m.in.,
ze ww. postanowienia odpowiadaja powszechnej praktyce stosowanej na rynku
deweloperskim w zakresie umieszczania na budynkach oznaczen identyfikujacych
dewelopera. Spétka zaznaczyta, ze konsumenci wiedzieli, jaki jest cel i sens tych zapisow
i Swiadomie zgadzali sie na nie. Spotka zaznaczyta, ze cho¢ postanowienia nie obejmuja
szczegbtowego opisu instalacji umieszczanych nastepnie na budynkach, to nigdy tego przed
konsumentami nie ukrywata i udzielata wyjasnien, ilekro¢ konsumenci sie o takie zwracali.
Spotka podkreslita, ze co do zasady postanowienia nie budzity w praktyce watpliwosci czy
sprzeciwu konsumentow podpisujacych umowy. Jak przy tym zauwazyta, instalacje zostaty
wprost i otwarcie okreslone jako ,,reklamowe”, cho¢ nie sa reklama sensu stricto, a raczej
forma promocji, bedacej szerszym pojeciem. Spoétka stwierdzita ponadto, ze nigdy nie
naduzyta tych zapisow- nie wykorzystata ich do umieszczenia na budynkach instalacji,
ktore szpecityby budynek lub utrudniaty jego eksploatacje, byty krzykliwe czy
nieestetyczne. Spotka wskazata takze, ze sposob faktycznego zastosowania tych
postanowien nie byt nigdy przedmiotem skarg czy reklamacji. Spotka zauwazyta zarazem,
ze okreslone w postanowieniach instalacje zajmuja jedynie niewielka czesc¢ nieruchomosci
wspolnej, a ich obecnos¢ nie dotyka w zaden sposdb praw czy interesow ekonomicznych
konsumenta zwiazanych z nabyciem samego lokalu. Nie umniejsza tez w zaden sposob
wartosci ekonomicznej czy uzytkowej lokalu. Spotka stwierdzita, ze w braku tych
postanowien prawa i obowiazki konsumenta dotyczace samego lokalu w gruncie rzeczy
ksztattowatyby sie doktadnie tak samo. Odwotujac sie do przedstawionego w toku
postepowania wyjasniajacego opisu instalacji oraz art. 385* Kodeksu cywilnego, Spotka
uznata, ze szeroki kontekst danego postanowienia umownego musi by¢ koniecznie
uwzgledniony w jego ocenie.

W zakresie postanowien z pkt I.A sentencji decyzji Spotka podkreslita takze, ze
uzytkowanie ustanowione zostato nieodptatnie, ale zapisano wyraznie, ze to Spotka bedzie
dokonywac wszelkich czynnosci w ramach eksploatacji czy renowacji i ponosi¢ koszty.
Zdaniem Spotki, wspolnota mieszkaniowa traci wiec jedynie hipotetyczny- rynkowo rzecz
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oceniajac niewielki- dochdd, jaki mogtaby osiagnac. Intensywnos¢ korzystania
z nieruchomosci wspolnej w zwiazku z wykonywaniem uzytkowania Spotka ocenita jako
minimalng i w praktyce nieodczuwalng z punktu widzenia korzystania z lokali mieszkalnych
zgodnie z ich przeznaczeniem. Spétka zaznaczyta przy tym, ze instalacje objete
zakwestionowanymi zapisami nie utrudniaja wspolnocie ,,komercjalizacji” nieruchomosci
wspolnej w inny sposob. Gdyby wiec cztonkowie wspolnoty na to sie zdecydowali, moga np.
osiagnac dochody z tytutu umieszczenia na dachu budynkow przekaznikéw GMS czy reklam
dowolnych podmiotéw umieszczonych na elewacji, z jakimi mogliby przy zachowaniu
zgodnosci z przepisami publicznoprawnymi zawrze¢ umowe. Gdyby zas wyrazili takie
zyczenie to, jak zadeklarowata Spotka, byta i jest gotowa umieszczone elementy usunac.
Spétka uznata jednoczesnie, ze zapisy przewidujace nieodwotalnos¢ petnomocnictwa i brak
jego wygasniecia z chwila smierci maja czysto instrumentalny charakter. W ocenie Spotki,
ich celem ani skutkiem nie jest pokrzywdzenie konsumenta, ale zapewnienie skutecznej
realizacji ustanowienia i wykonywania przewidzianego w umowie prawa uzytkowania
w sytuacji, gdy Spotka jako deweloper sprzedaje w danej lokalizacji dziesiatki czy nawet
setki mieszkan i potrzebuje dysponowac petnomocnictwem w odniesieniu do kazdego
z nich. Powotujac sie na orzecznictwo sadowe, Spotka stwierdzita, ze zakwestionowany
zapis ma zapewni¢, ze bedzie mogta faktycznie zrealizowaé to, na co obie strony sie
swiadomie godza, czyli ustanowienie uzytkowania. Spotka stwierdzita poza tym, ze
nieodwotalne petnomocnictwo moze stuzyc interesom petnomocnika oraz moze dotyczyc
czynnosci o najpowazniejszych skutkach, jak przeniesienie wtasnosci nieruchomosci,
a petnomocnictwa objete zakwestionowanymi zapisami dotycza spraw bardzo btahych.

Zajmujac stanowisko w kwestii zarzutu obejmujacego postanowienia z pkt |.B
sentencji decyzji Spotka wskazata m.in., ze petnomocnictwa nigdy nie byty uzyte
przeciwko konsumentom czy w sposob, ktory mogtby godzi¢ w ich stuszne interesy. Spotka
podkreslita, ze ich celem jest utatwienie sprawnej realizacji catosci przedsiewziecia
deweloperskiego, ktore charakteryzuja sie tym, Ze ich realizacja jest rozciagnieta w czasie
i sa podzielone na zadania inwestycyjne (etapy) oraz sa realizowane na sasiadujacych ze
sobg dziatkach. W konsekwencji, jak zauwazyta Spotka, otoczenie prawne, w jakim
deweloper dziata zmienia sie istotnie w toku realizacji danego przedsiewziecia i sprzedazy
lokali w poszczegolnych budynkach (a wraz z nimi udziatbw w nieruchomosciach
gruntowych). Spétka stwierdzita, ze sprawna realizacja catosci przedsiewziecia lezy
w interesie dewelopera, ale oprocz tego takze w zywotnym interesie wszystkich nabywcow
lokali w danym przedsiewzieciu, sktadajacym sie na architektoniczng, urbanistyczng
i uzytkowa catos¢. Spotka podkreslita, ze jezeli deweloper sprzeda kilkadziesiat czy
kilkaset lokali w danym budynku, a nastepnie realizuje budowe kolejnych na gruntach
sasiednich, to w praktyce wystarczy¢ moze jedna tylko osoba, aby dalsze plany dewelopera
znaczaco utrudnié. Spotka zaznaczyta, ze zdarzato sie w jej praktyce oraz innych
deweloperow, ze konkurencyjny przedsiebiorca odkupit od konsumenta lokal tylko po to,
aby sta¢ sie strong postepowan administracyjnych i stosowaé w nich wszelka mozliwag
obstrukcje badz jedna z wielu oséb podejmuje takie dziatania z czystej ztosliwosci czy
innych nieracjonalnych pobudek, dziatajac na szkode pozostatych konsumentéw. Spoétka
wskazata, ze chce sie zabezpieczy¢ przed takimi sytuacjami. Spotka podniosta ponadto, ze
sama tresc¢ zapisow nie precyzuje, o jakie obiekty na dziatkach sasiednich chodzi, jednak w
praktyce sa to obiekty konsumentom znane, albowiem sa najczesciej objete miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego czy prospektem informacyjnym, obejmujacym
kilka etapow danego przedsiewziecia, ktory kazdy konsument otrzymuje. Spétka
podkreslita, ze petnomocnictwa majg zagwarantowac sprawng budowe kolejnych czesci
danego przedsiewziecia, a nie realizacje jakichs skrywanych przed konsumentem,
niebezpiecznych plandw.

Jednoczesnie, w zakresie postanowienia z pkt [.B.5 sentencji decyzji Spotka
wskazata, ze postanowienie to ma szczegélny charakter i dotyczy tylko jednego
przedsiewziecia. Spotka poinformowata, ze jego przedmiotem jest wykonanie okreslonych,
wtasciwych tylko dla tej lokalizacji robot budowlanych, koniecznych do przeprowadzenia
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ze wzgledu na istniejace uwarunkowania lokalne. Spotka zaznaczyta, ze nie stosuje juz
ww. postanowienia, albowiem dalsze czesci przedsiewziecia realizuje inna spotka nalezaca
do grupy kapitatowej. Spotka poinformowata takze, ze przebudowa linii energetycznej jest
juz objeta prawomocnym pozwoleniem na budowe. Spétka wyrazita przekonanie, ze tresc
postanowienia jest dostatecznie doktadna i jasna dla konsumenta, w szczegdlnosci nie ma
koniecznosci zataczania do umowy deweloperskiej catego projektu przebudowy linii
energetycznej. Spotka podkreslita tez, ze nigdy niczego przed konsumentami nie ukrywata
i na kazde zapytanie udzielata odpowiedzi. Jak wskazata Spotka, przebudowa realizowana
jest we wspotpracy z gestorem linii energetycznej, z zachowaniem wszelkich standardow
technicznych i prawnych, w tym przede wszystkim w zakresie bezpieczenstwa i jest
konieczna dla realizacji kolejnych czesci przedsiewziecia.

W przypadku postanowienia z pkt I.C sentencji decyzji Spotka wyjasnita m.in., ze
postanowienie to ma charakter instrumentalny - wykonawczy i ma zapewni¢ skuteczne
w praktyce korzystanie z udzielonego petnomocnictwa. Jego celem ani skutkiem nie jest
naruszenie praw ani interesow konsumentow. Spétka zauwazyta, ze jest osoba prawna, jej
reprezentanci moga sie zmieniaé, nie ma wiec mozliwosci wskazania z gory osoby
fizycznej. Spoétka stwierdzita, ze mozliwos¢ udzielenia dalszego petnomocnictwa niczego
wiec w sytuacji konsumenta jako mocodawcy nie zmienia. Spotka podniosta jednoczesnie,
ze regulacja art. 108 Kodeksu cywilnego nie zostata wytaczona w obrocie konsumenckim,
a zapis umowny przewidujacy udzielenie petnomocnictwa do dziatania petnomocnika jako
druga strona czynnosci nie zostat w Kodeksie cywilnym uznany za klauzule abuzywna.
Zdaniem Spotki, zapis, ktory stanowi zastosowanie wyraznego przepisu prawa, ktéry moze
by¢ lege non distinquente stosowany w czynnosciach z konsumentami, nie moze by¢
uznany za klauzule niedozwolona, gdyz jego stosowanie jest wyraznie dopuszczone przez
prawo. To samo, w opinii Spotki, dotyczy petnomocnictw nieodwotalnych i niegasnacych.
Spétka uznata, w przypadku, gdy petnomocnictwo udzielone jest do dokonywania czynnosci
dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, przyktadowo uzytkowania dla celow reklamowych,
z koniecznosci obejmuje czynnosci, gdzie deweloper jest ich druga strona. Bez takiego
zapisu petnomocnictwo takie w ogoéle nie ma racji bytu. Z kolei w przypadku, gdy
petnomocnictwo dotyczy reprezentowania w postepowaniu administracyjnym, ww. przepis
nie moze, w ocenie Spotki, znalez¢ zastosowania, gdyz nie ma tam czynnosci
cywilnoprawnej, a tym samym nie ma drugiej strony takiej czynnosci.

Zajmujac stanowisko w kwestii postanowien z pkt |.D sentencji decyzji Spotka
wskazata rowniez na ich instrumentalny - wykonawczy charakter, zaznaczajac, ze maja
zapewni¢ skuteczne w praktyce korzystanie z udzielonego petnomocnictwa. Spotka
podniosta m.in., ze w praktyce zobowiazanie, jakie konsument na siebie przyjmuje, nie
stanowi ograniczenia w mozliwosci dysponowania nabytym lokalem. Wynika to z tego, ze
udzielanie petnomocnictw czy zgdéd nie jest postrzegane przez nabywcow jako istotna
okolicznos$¢, ktora bytaby czynnikiem decydujacym o zakupie lokalu. Spotka uznata, ze
przedmiot petnomocnictw (czynnosci prawne dotyczace nieruchomosci wspolnej czy
postepowania administracyjne dotyczace dalszych czesci danego przedsiewziecia) nie jest
postrzegany przez nabywcéw jako jakiekolwiek zagrozenie. Wiekszo$¢ nabywcow rozumie,
ze takie zapisy leza w ich interesie, albowiem zapobiegaja sytuacji, gdy ztosliwos¢ lub
biernos¢ chocby jednej osoby albo wypadek losowy (np. smier¢ i konflikt spadkobiercow)
zaktocatyby realizacje catego przedsiewziecia. Spotka odniosta sie przy tym do sporu
Z jedna ze wspolnot mieszkaniowych na tle przebudowy linii energetycznej, wskazujac, ze
jest to sytuacja wyjatkowa.

W przypadku postanowien z pkt I.E sentencji decyzji Spotka powotata sie na swoje
stanowisko wyrazone w zakresie postanowien z pkt 1.B. Spotka wskazata, ze kwestionowane
zapisy majga uchroni¢ ja oraz wszystkich jej klientow przed nieracjonalnymi czy ztosliwymi
dziataniami jednostek albo wrecz jej konkurentow zmierzajacymi do zablokowania
ukonczenia catosci przedsiewziecia objetego prospektem. Dodatkowo, w kwestii
postanowienia z pkt |.E.3 Spotka zaznaczyta, ze jest to jednostkowa sytuacja na jednej
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tylko lokalizacji, a planowane przez nig dziatania zostaty konsumentom precyzyjnie
wyjasnione.

W odniesieniu do postanowienia z pkt I.F sentencji decyzji Spotka podkreslita m.in.,
ze konsument nie jest zwolniony z przestrzegania powszechnie przyjetych norm
moralnych, nie jest tez uprawniony do postepowania nieuczciwego czy podstepnego ani do
naduzywania swoich praw i przyznanej mu szerokiej ochrony. Zdaniem Spotki, wzajemne
informowanie sie przez strony o zmianie adresu oraz podejmowanie otrzymanej
korespondencji nalezy do elementarnego kanonu moralnego i przyzwoitego postepowania
kazdego cywilizowanego cztowieka. Spotka wskazata, ze ww. postanowienie jest
odpowiedzia na czestokro¢ spotykane w praktyce sytuacje, gdy konsument nie wywiazuje
sie z umowy (np. nie ptaci umoéwionych transz) i znika, nie pozostawiajac zadnej informacji
0 swoim miejscu pobytu i nie odbierajac kierowanej do niego korespondencji, np.
oswiadczenia o odstapieniu od umowy czy innych waznych oswiadczen. Spotka uznata, ze
postanowienie nie przerzuca na konsumenta zadnego ryzyka, wystarczy bowiem, aby
konsument kazdorazowo informowat ja o swoim adresie, co nie jest czynnosciag nadmiernie
go obcigzajaca czy skomplikowang i nie wigze sie zadnymi kosztami, wystarczajacy jest
email. Spotka zwrocita tez uwage, ze przy transakcji tak istotnej dla konsumenta jak zakup
nieruchomosci mozna i nalezy oczekiwac od niego takiej minimalnej starannosci.

Pismem z dnia 12 lipca 2023r. Prezes Urzedu zawiadomit Spotke, zgodnie z art. 73
ust. 6 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, o zaliczeniu w poczet dowodow
w niniejszym postepowaniu materiatu postepowania wyjasniajacego o sygn. akt
RPZ.404.1.2022.JM , poprzedzajacego jego wszczecie.

Pismem z dnia 29 listopada 2023 r. Prezes Urzedu zawiadomit Spotke o zakonczeniu
zbierania materiatu dowodowego oraz mozliwosci zapoznania sie z nim i ztozenia
dodatkowych wyjasnien. Spotka nie skorzystata z tego uprawnienia.

Prezes Urzedu ustalit, co nastepuje:

Everest Development 2 Sp. z o0.0. z siedzibg w Poznaniu jest spotka prawa
handlowego wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr KRS
000930629 w dniu 8 listopada 2021r. Spotka powstata w trybie art. 551 § 1 i nast. ustawy
z dnia 15 wrzesnia 2000r.- Kodeks spotek handlowych, w wyniku przeksztatcenia Everest
Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia 2 Sp.k. z siedzibg w Sremie.
Przedmiotem jej dziatalnosci jest m.in. realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkow (dowod: odpis z rejestru KRS Spotki- k. 1591-1593 akt).

Spotka (jej poprzednik) zrealizowata m.in. przedsiewziecia deweloperskie: osiedle
Radosne w Grodzisku Wlkp., osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu, osiedle Lesny Zakatek
w Watczu, osiedle Stoneczna Polana w Zbrudzewie, osiedle Modern w Kole, ul. Mateckiego
w Poznaniu i Park Puchalskiego w Sremie (dowdd: pismo Spotki z dnia 7 pazdziernika 2022r.
wraz z zestawieniem przedsiewzieé- k. 33-36 akt; pismo Spotki z dnia 11 pazdziernika
2023r.- k. 1615).

Spotka, podobnie jak jej poprzednik prawny, zawierata umowy z konsumentami
w ramach ww. przedsiewzie¢ (poza inwestycjg w Zbrudzewie) w oparciu o wzorce umow
o nazwach: ,,umowa deweloperska zawarta w trybie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego- (Dz.U. Nr 232
poz. 1377) oraz umowa sprzedazy” (dalej: wzorzec umowy deweloperskiej) i ,,umowa
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego przeniesienia w wykonaniu umowy
deweloperskiej zawartej w trybie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego- (Dz.U. Nr 232 poz. 1377) oraz
umowa sprzedazy” (dalej: wzorzec umowy przenoszacej wtasnos¢ lokalu). Dla
przedsiewziecia w Zbrudzewie Everest Development Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécia 2 Sp.k. z siedziba w Sremie postugiwata sie wzorcem o nazwie:
Lumowa sprzedazy” (dalej: wzorzec umowy sprzedazy) (dowod: wzorce umowy
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deweloperskiej zataczone do pisma Spotki z dnia 7 pazdziernika 2022r. stosowane dla
przedsiewziec: osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu- oznaczone nr 1, 3, 5 i 18- k. 37-51,
175-189, 308-324, 461-476 i 1528-1544 akt; osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp.- oznaczone
nr71i9- k. 643-656 i 764-776 akt; ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczony nr 11- k. 888-900
akt; Osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczony nr 13- k. 1166-1180 akt; Park
Puchalskiego w Sremie- oznaczony nr 16- k. 1353-1366 akt, osiedle Modern w Kole-
oznaczony nr 17- k. 1438-1452 akt; umowy deweloperskie zawarte przez Spotke
z konsumentami zgodnie z ww. wzorcami- k. 52-124, 190-259, 325-402, 477-562, 657-722,
777-842, 901-1052, 1181-1247, 1367-1437, 1453-1527 i 1545-1570 akt; wzorce umowy
przenoszacej wtasnos¢ lokalu stosowane dla przedsiewzied: osiedle Zielone Wzgodrze
w Gostyniu- oznaczone nr 2, 4 i 6- k. 125-138, 160-271, 403-417, 563-582 akt; osiedle
Radosne w Grodzisku Wlkp.- oznaczone nr 8 i 10- k. 723-733 i 843-853 akt; ul. Mateckiego
w Poznaniu- oznaczony nr 12- k. 1053-1066 akt; osiedle Lesny Zakatek w Watczu-
oznaczony nr 14- k. 1248-1260 akt; umowy przenoszace wtasnos¢ lokalu zawarte zgodnie
Z Ww. wzorcami- k. 139-174, 272-307, 418-460, 583-642, 734-763, 854-887, 1067-1165
i 1261-1310 akt; wzorzec umowy sprzedazy stosowany dla przedsiewziecia osiedle
Stoneczna Polana w Zbrudzewie- oznaczony nr 15- k. 1311-1321 akt; umowy zawarte
zgodnie z ww. wzorcem- k. 1322-1352).

W ww. wzorcach zamieszczono postanowienia, zakwestionowane w niniejszym
postepowaniu, o nastepujacej tresci:

A.

1.

Strona nabywajqgca oswiadcza, ze w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci
przedmiotowego lokalu i jego przeniesienia udzieli Deweloperowi nieodwotalnego i nie
wygasajqcego z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia
na rzecz Dewelopera oraz jego nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa
uzytkowania nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej
powyzej w § 1 tego aktu nieruchomosci- dachu i elewacji dla potrzeb umieszczenia
instalacji reklamowej z logo firmy Dewelopera, wraz z mozliwosciq nieodptatnego
podtqczenia sie do istniejqcej instalacji elektrycznej oraz do ustanowienia nieodptatnego
i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomos¢ wspdlng w celu przeprowadzenia
konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej powyzej oraz zezwala jednoczesnie na
pobdr, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej dla potrzeb powyzszej instalacji

(§ 11 ust. 1 lit. b wzorcow umowy deweloperskiej, stosowanych dla przedsiewziec
deweloperskich: osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu- oznaczonych nr 1, 3 i 5 oraz osiedle
Modern w Kole- oznaczonego nr 17)

2.

Strona nabywajgca oswiadcza, Zze w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci
przedmiotowego lokalu i jego przeniesienia udzieli Deweloperowi nieodwotalnego i nie
wygasajqcego z chwilq smierci mocodawcy petnomocnictwa do ustanowienia na rzecz
Spotki oraz jej nastepcy prawnego nieodptatnego i bezterminowego prawa uzytkowania
nieruchomosci wspdlnej w zakresie mozliwosci korzystania ze sciany lub dachu
przedmiotowego budynku, dla potrzeb umieszczenia logo Spotki lub jej nastepcy
prawnego (namalowanego) oraz prawa przechodu na rzecz uprawnionych przez
nieruchomos¢ wspolng w celu przeprowadzenia konserwacji, napraw lub zmiany tego logo
(§ 11 ust. 1 lit. b wzorcow umowy deweloperskiej, stosowanych dla przedsiewziec
deweloperskich: osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp.- oznaczonych nr 7 i 9 oraz osiedle
Lesny Zakatek w Watczu - oznaczonego nr 13)

3.

Strona nabywajqca oswiadcza, ze w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci
przedmiotowego lokalu i jego przeniesienia udzieli Deweloperowi nieodwotalnego i nie
wygasajqcego z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia
na rzecz Spotki oraz jej nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa uzytkowania
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nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej powyzej
w § 1 tego aktu nieruchomosci- dachu lub elewacji budynku- dla potrzeb umieszczenia
instalacji reklamowej z logo firmy Dewelopera (namalowanej lub swietlnej), wraz
z mozliwosciq nieodptatnego podtqczenia sie do istniejqgcej instalacji elektrycznej oraz do
ustanowienia nieodptatnego i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomosc
wspolng w celu przeprowadzenia konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej
powyzej oraz zezwala jednoczesnie na pobdr, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej
dla potrzeb powyziszej instalacji

(8§ 11 ust. 1. lit. d wzorcdw umowy deweloperskiej, stosowanych dla przedsiewziec
deweloperskich: ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 11 oraz Park Puchalskiego
w Sremie - oznaczonego nr 16)

4,

Strona nabywajqca oswiadcza, ze w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci
przedmiotowego lokalu i jego przeniesienia udzieli Deweloperowi nieodwotalnego i nie
wygasajgcego z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do: nieodptatnego
ustanowienia na rzecz Spotki oraz jej nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa
uzytkowania nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej
powyzej w § 1 tego aktu nieruchomosci- dachu lub elewacji- dla potrzeb umieszczenia
instalacji reklamowej z logo firmy Dewelopera lub reklamy spotki powigzanej kapitatowo
z Deweloperem (namalowanej lub swietlnej), wraz z mozliwosciq nieodptatnego
podtqczenia sie do istniejqcej instalacji elektrycznej oraz do ustanowienia nieodptatnego
i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomos¢ wspdolng w celu przeprowadzenia
konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej powyzej oraz zezwala jednoczesnie na
pobor, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej dla potrzeb powyzszej instalacji

(8 11 ust. 1 lit. e wzorca umowy deweloperskiej, stosowanego dla przedsiewziecia
deweloperskiego osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu - oznaczonego nr 18)

5.

Strona nabywajgca oswiadcza, ze udziela Spotce nieodwotalnego i nie wygasajgcego
z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia na rzecz
Spotki oraz jej nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa uzZytkowania
nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej powyzej
w § 1 tego aktu nieruchomosci- dachu lub elewacji budynku- dla potrzeb umieszczenia
instalacji reklamowej z logo firmy Dewelopera (namalowanej lub swietlnej), wraz
Z mozliwosciq nieodptatnego podtqczenia sie do istniejgcej instalacji elektrycznej oraz do
ustanowienia nieodptatnego i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomos¢
wspolng w celu przeprowadzenia konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej
powyzej oraz zezwala jednoczesnie na pobdr, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej
dla potrzeb powyzszej instalacji

(8§ 6 ust. 1 lit. ¢ wzorcow umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu- oznaczonych nr 2 i 4
oraz osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 14)

6.

Strona nabywajqca oswiadcza, Ze udziela Spotce nieodwotalnego i nie wygasajgcego
z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia na rzecz
Spotki oraz jej nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa uzytkowania
nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej powyzej
w § 1 tego aktu nieruchomosci- dachu lub elewacji budynku- dla potrzeb umieszczenia
instalacji reklamowej z logo firmy Dewelopera lub reklamy spotki powigzanej kapitatowo
z Deweloperem (namalowanej lub swietlnej), wraz z mozliwosciq nieodptatnego
podtgczenia sie do istniejgcej instalacji elektrycznej oraz do ustanowienia nieodptatnego
i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomos¢ wspdolng w celu przeprowadzenia
konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej powyzej oraz zezwala jednoczesnie na
pobor, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej dla potrzeb powyzszej instalacji
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(8 6 ust. 1 lit. ¢ wzorca umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, stosowanego dla
przedsiewziecia deweloperskiego osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu- oznaczonego nr 6)

7.

Strona nabywajqca oswiadcza, ze udziela Spotce pod firmq (..) nieodwotalnego i nie
wygasajqcego z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia
na rzecz Spotki oraz jej nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa uzytkowania
nieruchomosci wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej powyzej
w 8§ 1 tego aktu nieruchomosci- dachu budynku- dla potrzeb umieszczenia instalacji
reklamowej z logo firmy Dewelopera, wraz z mozliwosciq nieodptatnego podtqczenia sie
do istniejqgcej instalacji elektrycznej oraz do ustanowienia nieodptatnego
i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomos¢ wspolng w celu przeprowadzenia
konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej powyzej oraz zezwala jednoczesnie na
pobor, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej dla potrzeb powyzszej instalacji

(8 6 ust. 1 lit. ¢ wzorcdw umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, stosowanych dla
przedsiewziecia deweloperskiego osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp.- oznaczonych nr 8
i10)

8.

Strona nabywajqca oswiadcza, ze udziela Spétkom pod firmq: Everest Development Spotka
Z ograniczong odpowiedzialnosciq 2 Spotka komandytowa z siedzibq w Sremie oraz
[informacja prawnie chroniona] nieodwotalnego i nie wygasajgcego z chwilqg smierci
mocodawcy petnomocnictwa do nieodptatnego ustanowienia na rzecz Spotki oraz jej
nastepcow prawnych na czas nieokreslony prawa uzytkowania nieruchomosci wspdlnej
w zakresie mozliwosci korzystania z terenu opisanej powyzej w § 1 tego aktu
nieruchomosci- dachu lub elewacji budynku- dla potrzeb umieszczenia instalacji
reklamowej z logo firmy Dewelopera lub reklamy spdtki powigzanej kapitatowo
z Deweloperem (namalowanej lub swietlnej), wraz z mozliwosciq nieodptatnego
podtgczenia do istniejgcej instalacji elektrycznej oraz do ustanowienia nieodptatnego
i bezterminowego prawa przechodu przez nieruchomos¢ wspdolng w celu przeprowadzenia
konserwacji, napraw lub zmian instalacji okreslonej powyzej oraz zezwala jednoczesnie na
pobdr, za zwrotem kosztow, energii elektrycznej dla potrzeb powyzszej instalacji

(8§ 6 ust. 1 lit. d wzorca umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, stosowanego dla
przedsiewziecia deweloperskiego ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12)

B.

1.

Strona nabywajgca oswiadcza, Zze w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci
przedmiotowego lokalu i jego przeniesienia udzieli Deweloperowi nieodwotalnego i nie
wygasajqcego z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do reprezentowania w zakresie
najszerszym przez prawo dopuszczalnym we wszelkich postepowaniach administracyjnych
(kazdej instancji), w tym zwtaszcza przed Starostwem i ewentualnie przed Samorzgdowym
Kolegium Odwotawczym w sprawie uzyskania ostatecznych decyzji zatwierdzajqcych
projekt  budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe na dziatkach sgsiednich,
bedacych wtasnoscig Dewelopera lub spétek z nim powigzanych

(§ 11 ust. 1 lit. d wzorcow umowy deweloperskiej, stosowanych dla przedsiewziec
deweloperskich: osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu- oznaczonych nr 1, 3 i5, osiedle
Radosne w Grodzisku Wlkp.- oznaczonych nr 7 i 9 oraz osiedle Modern w Kole oznaczonego
nr 17)

2.

Strona nabywajgca oswiadcza, ze udziela Spoétce nieodwotalnego i nie wygasajgcego
z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do reprezentowania w zakresie najszerszym
przez prawo dopuszczalnym we wszelkich postepowaniach administracyjnych (kazdej
instancji), w tym zwtaszcza przed Starostq (..) i ewentualnie przed Samorzqdowym
Kolegium Odwotawczym w sprawie uzyskania ostatecznych decyzji zatwierdzajqcych
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projekt budowlany i udzielajqcej pozwolenia na budowe na (...) dziatkach sgsiednich,
bedacych wtasnoscig Dewelopera lub spétek z nim powigzanych

(§ 6 ust. 1 lit. d wzorcow umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, stosowanych dla
przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgdrze w Gostyniu- oznaczonych nr 2, 4
i 6 oraz osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 14)

3.

Strona nabywajqca oswiadcza, Ze udziela Spotce nieodwotalnego i nie wygasajgcego
Z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwa do reprezentowania w zakresie najszerszym
przez prawo dopuszczalnym we wszelkich postepowaniach administracyjnych (kazdej
instancji), w tym zwtaszcza przed Starostq (..) i ewentualnie przed Samorzgqdowym
Kolegium Odwotawczym w sprawie uzyskania ostatecznych decyzji zatwierdzajqcych
projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe na dziatkach sgsiednich, bedqcych
wtasnosciq Dewelopera lub spétek z nim powigzanych

(8 6 ust. 1 lit. ¢ i d wzorcdw umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, stosowanych dla
przedsiewziecia deweloperskiego osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp. oznaczonych nr 8
i10; § 5 ust. 1 lit. ¢ wzorca umowy sprzedazy, stosowanego dla przedsiewziecia
deweloperskiego osiedle Stoneczna Polana w Zbrudzewie- oznaczonego nr 15)

4,

Strona nabywajqca oswiadcza, ze udziela Spotkom pod firmq: Everest Development Spotka
z ograniczong odpowiedzialnosciq 2 Spétka komandytowa z siedzibg w Sremie oraz
[informacja prawnie chroniona] nieodwotalnego i nie wygasajgcego z chwilg smierci
mocodawcy petnomocnictwa do reprezentowania w zakresie najszerszym przez prawo
dopuszczalnym:

- we wszystkich postepowaniach administracyjnych (kazdej instancji), w tym
zwtaszcza przed Prezydentem Miasta (..) i ewentualnie przez Samorzgdowym
Kolegium  Odwotawczym w  sprawie  uzyskania  ostatecznych  decyzji
zatwierdzajqcych projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe na (...)
dziatkach sgsiednich, bedqgcych wtasnoscia dewelopera lub spétek z nim
powiqgzanych

- wobec Spotki pod firmg ENEA Operator Spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq
z siedzibg w Poznaniu, we wszelkich sprawach zwigzanych z likwidacjq linii
napowietrznych WN 110 kV (...)”

(8§ 6 ust. 1 lit. e wzorca umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, stosowanego dla
przedsiewziecia deweloperskiego ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12)

5.

Strona nabywajqgca oswiadcza, ze (..) wyraza nieodwotalnqg zgode na dokonanie przez
Dewelopera, jego nastepcow prawnych, kontrahentow (w tym gestora mediow),
wspolnikow lub spdtki z nim powigzane, wszelkich czynnosci w zakresie likwidacji linii
napowietrznych z terenu miedzy innymi dziatki nr (..) oraz na pobudowanie przez
Dewelopera, jego nastepcow prawnych, kontrahentow (w tym gestora mediow),
wspolnikow lub spétki z nim powigzane, na terenie dziatki nr (...) linii kablowych oraz
stupow energetycznych na potrzeby likwidacji wyzej wymienionych linii napowietrznych

(8§ 6 ust. 6 wzorca umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, stosowanego dla przedsiewziecia
deweloperskiego ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12)

C.

Petnomocnik ma prawo do udzielania dalszych petnomocnictw, a mocodawca wyraza
zgode, aby petnomocnik dziatat jako druga strona czynnosci prawnej w rozumieniu art. 108
Kodeksu cywilnego, i moze reprezentowac¢ innych wspotwtascicieli nieruchomosci
w powyzszych czynnosciach

(8§ 11 wust. 3 wzorcow umowy deweloperskiej, stosowanych dla przedsiewziec¢
deweloperskich: osiedle Zielone Wzgdrze w Gostyniu- oznaczonych nr 1, 3, 5 i 18; osiedle
Radosne w Grodzisku Wlkp.- oznaczonego nr 7 i 9, ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego
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nr 11; osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 13, Park Puchalskiego w Sremie
oznaczonego nr 16, osiedle Modern w Kole- oznaczonego nr 17; § 6 ust. 3 wzorcow umowy
przeniesienia wtasnosci lokalu, stosowanych dla przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle
Zielone Wzgorze w Gostyniu- oznaczonych nr 2, 4 i 6; osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp.
oznaczonych nr 8 i 10; ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12 oraz osiedle Lesny
Zakatek w Watczu oznaczonych nr 14)

D.

1.

W przypadku zbycia lokalu bedgcego przedmiotem niniejszej umowy, Strona nabywajqca
zobowigze nabywce do udzielenia Deweloperowi albo jego nastepcy prawnemu, a takze na
rzecz Spotek powigzanych z Deweloperem nieodwotalnych i niegasngcych na wypadek
smierci mocodawcow petnomocnictw w zakresie opisanym powyzej, a takze do wyrazenia
zgod, o ktérych mowa ponizej- pkt 6 tego paragrafu

(8§ 11 wust. 4 wzorcow umowy deweloperskiej, stosowanych dla przedsiewziec¢
deweloperskich: osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu- oznaczonych nr 1, 3 i 5 oraz osiedle
Modern w Kole- oznaczonego nr 17)

2.

W przypadku zbycia lokalu bedqgcego przedmiotem niniejszej umowy, nabywajqcy
zobowiqgzq nabywce do udzielenia Deweloperowi nieodwotalnych i niegasngcych na
wypadek smierci mocodawcow petnomocnictw w zakresie opisanym powyzej, a takze do
wyrazenia zgod, o ktérych mowa ponizej- pkt 6 tego paragrafu

(8§ 11 ust. 4 wzorcow umowy deweloperskiej, stosowanych dla przedsiewziec¢
deweloperskich: osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu oznaczonego nr 18, ul. Mateckiego w
Poznaniu- oznaczonych nr 11, osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 13, Park
Puchalskiego w Sremie- oznaczonego nr 16; § 6 ust. 4 wzorcow umowy przeniesienia
wtasnosci lokalu, stosowanych dla przedsiewziecia deweloperskiego osiedle Zielone
Wzgorze w Gostyniu- oznaczonych nr 2, 4 6)

3.

W przypadku zbycia lokalu bedqgcego przedmiotem niniejszej umowy, Strona nabywajqca
zobowiqze nabywce do udzielenia Deweloperowi albo jego nastepcy prawnemu
nieodwotalnych i niegasngcych na wypadek smierci mocodawcow petnomocnictw
w zakresie opisanym powyzej, a takze do wyrazenia zgdd, o ktérych mowa ponizej- pkt 6
i 7 tego paragrafu

(8§ 11 ust. 4 wzorcow umowy deweloperskiej, stosowanych dla przedsiewziecia
deweloperskiego osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp. oznaczonych nr 7 i 9)

4,

W przypadku zbycia lokalu bedqgcego przedmiotem niniejszej umowy, nabywajqcy
zobowiqzq nabywce do udzielenia Deweloperowi nieodwotalnych i niegasngcych na
wypadek smierci mocodawcdéw petnomocnictw w zakresie opisanym powyzej, a takze do
wyrazenia zgod, o ktérych mowa ponizej- pkt 6 i 7 tego paragrafu

(§ 6 ust. 4 wzorcow umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, stosowanych dla przedsiewziec¢
deweloperskich: osiedle Radosne w Grodzisku WLkp.- oznaczonych nr 8 i 10, ul. Mateckiego
w Poznaniu oznaczonego nr 12 i osiedle Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 14)

5.

W przypadku zbycia przedmiotu niniejszej umowy Strona Nabywajqgca zobowiqgze nabywce,
aby udzielit Deweloperowi zgdd, o ktorych mowa powyzej

(8 5 ust. 4 wzorca umowy sprzedazy, stosowanego dla przedsiewziecia deweloperskiego
osiedle Stoneczna Polana w Zbrudzewie- oznaczonego nr 15)
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E.

1.

Strona nabywajqca oswiadcza, ze nie bedzie wnosita zadnych sprzeciwow lub protestow
wobec plandéw zabudowy nieruchomosci sgsiednich, bedqcych wtasnosciq Dewelopera, jego
wspolnikow lub spotek z nim powiqzanych

(8 11 ust. 6. wzorcow umowy deweloperskiej zawarta w trybie ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego- [Dz.U.
Nr 232 poz. 1377] oraz umowa sprzedazy”, stosowanych dla przedsiewzie¢ deweloperskich:
osiedle Zielone Wzgdérze w Gostyniu- oznaczonych nr 1, 3, 5 i 18, ul. Mateckiego w
Poznaniu- oznaczonego nr 11, Park Puchalskiego w Sremie- oznaczonego nr 16, osiedle
Modern w Kole- oznaczonego nr 17; § 6 ust. 6 wzorcow umowy przeniesienia wtasnosci
lokalu”, stosowanych dla przedsiewzie¢ deweloperskich: osiedle Zielone Wzgorze
w Gostyniu- oznaczonych nr 2, 4 i 6, osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp.- oznaczonych nr 8
i 10, ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12 oraz osiedle Lesny Zakatek w Watczu-
oznaczonego nr 14)

2.

Strona nabywajqca oswiadcza, Ze nie bedzie wnosita Zadnych sprzeciwow lub protestow
wobec plandéw zabudowy innych nieruchomosci sgsiednich, co do ktorych w przysztosci
prawo zabudowy bedzie miata spotka pod firmq: Everest Development spotka
z ograniczonq odpowiedzialnosciq 2 spotka komandytowa z siedzibqg w Sremie, jej
wspolnicy, bgdz tez Spotki powiqzane ze Spotkq i Spotki dominujgce wzgledem Spotki
w rozumieniu przepisow Kodeksu spotek handlowych

(8§ 11 wust. 6 wzorcow umowy deweloperskiej, stosowanych dla przedsiewziec¢
deweloperskich: osiedle Radosne w Grodzisku WLlkp.- oznaczonych nr 7 i 9 oraz osiedle
Lesny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 13)

3.

Strona nabywajqgca oswiadcza, ze udziela Spotkom pod firmq: Everest Development Spotka
z ograniczonq odpowiedzialnosciq 2 Spétka komandytowa z siedzibq w Sremie [informacja
prawnie chroniona] nieodwotalnego i nie wygasajqcego z chwilg smierci mocodawcy
petnomocnictwa do:

dokonania przez Dewelopera wszelkich czynnosci (prawnych, administracyjnych
i faktycznych) dotyczqcych likwidacji linii napowietrznych WN 110kV (...) z terenu m.in.
dziatek nr (..) oraz pobudowania przez Dewelopera, jego nastepcow prawnych,
kontrahentéw (w tym gestora mediow), wspolnikow lub spotek z nimi powigzanych, na
terenie dziatki nr (...) linii kablowych oraz stupow energetycznych na potrzeby likwidacji
wyzej wymienionych linii napowietrznych, w tym ustanowienia pod tytutem darmym bqdz
odptatnym na nieruchomosci, w sktad ktérej wchodzi dziatka nr (...) stuzebnosci przejazdu
i przechodu oraz stuzebnosci przesytu, polegajqcych na doprowadzeniu, eksploatacji,
modernizacji, konserwacji wszystkich medidow i urzqdzen do dziatek nr (..), a nadto
oswiadcza, ze nie bedzie wnosita zadnych sprzeciwdéw, odwotan lub protestow dotyczqcych
wyzej wymienionych czynnosci i decyzji oraz innych aktow administracyjnych wyzej
wymienionych kwestii dotyczqcych, przy czym wyzej wymienione dziatania mogq
ogranicza¢ mozliwosci zabudowy, trwatych nasadzen i trwatych form zagospodarowania
gruntu

(8§ 6 ust. 1 lit. b wzorca umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, stosowanego dla
przedsiewziecia deweloperskiego ul. Mateckiego w Poznaniu- oznaczonego nr 12)

F.

(...) Strony zobowiqzujq sie wzajemnie informowa¢ o wszelkich zmianach wyzej
wskazanych adresow do doreczen, z tym skutkiem, ze w przypadku niedochowania tego
obowiqzku, list polecony lub poczta kurierska przestane na te adresy uwazane bedq za
skutecznie doreczone w terminie 14 (czternascie) dni od daty ich nadania
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(8 12 wust. 1 wzorcow umowy deweloperskiej, stosowanych dla przedsiewziec¢
deweloperskich: osiedle Zielone Wzgdrze w Gostyniu- oznaczonych nr 1, 3, 5 i 18, osiedle
Radosne w Grodzisku WLkp.- oznaczonych nr 7 i 9, ul. Mateckiego w Poznaniu oznaczonego
nr 11, osiedle Le$ny Zakatek w Watczu- oznaczonego nr 13, Park Puchalskiego w Sremie-
oznaczonego nr 16 oraz osiedle Modern w Kole- oznaczonego nr 17).

Z dokonanych ustalen wynika, ze wzorce umowy deweloperskiej dla wskazanych
przedsiewziec byty wykorzystywane w nastepujacych okresach:

1. osiedle Zielone Wzgorze w Gostyniu- wzorzec oznaczony nr 1: od 22 maja 2020r. do
22 grudnia 2020r., wzorzec oznaczony nr 3: od 16 czerwca 2021r. do 30 wrzesnia
2021r., wzorzec oznaczony nr 5: od 23 lipca 2021r. do 23 grudnia 2021r., wzorzec
oznaczony nr 18: w czerwcu 2022r.

2. osiedle Radosne w Grodzisku WLkp.- wzorzec oznaczony nr 7: od 27 maja 2020r. do
4 lutego 2021r., wzorzec oznaczony nr 9: od 31 maja 2021r. do 26 pazdziernika
2021r.

3. ul. Mateckiego w Poznaniu- wzorzec oznaczony nr 11: od 28 czerwca 2019r. do 16
grudnia 2020r.

4. osiedle Lesny Zakatek w Watczu- wzorzec oznaczony nr 13: od 10 maja 2019r. do 28
kwietnia 2020r.

5. Park Puchalskiego w Sremie- wzorzec oznaczony nr 16: od 17 wrzeénia 2021r. do 22
wrzesnia 2023r.

6. osiedle Modern w Kole- wzorzec oznaczony nr 17: od 9 marca 2022r. do 22 lutego
2023r.

Wzorce umowy przenoszacej wtasnos¢ lokali dla wskazanych przedsiewziec byty
z kolei wykorzystywane w nastepujacych okresach:

1. osiedle Zielone Wzgdrze w Gostyniu- wzorzec oznaczony nr 2: od 12 marca 2021r.
do 12 sierpnia 2021r., wzorzec oznaczony nr 4: od 11 kwietnia 2022r. do 4 sierpnia
2022r., wzorzec oznaczony nr 6: od 19 wrzesnia 2022r. do 21 pazdziernika 2022r.

2. osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp.- wzorzec oznaczony nr 8: od 21 lipca 2021r. do
30 wrzesnia 2021r., wzorzec oznaczony nr 10: od 17 marca 2022r. do 19 grudnia
2022r.

3. ul. Mateckiego w Poznaniu- wzorzec oznaczony nr 12: od 10 czerwca 2021r. do 22
lutego 2023r.

4. osiedle Lesny Zakatek w Watczu- wzorzec oznaczony nr 14: od 23 lipca 2020r. do 14
kwietnia 2021r.

Jak ponadto ustalono, wzorzec umowy sprzedazy dla przedsiewziecia osiedle
Stoneczna Polana w Zbrudzewie, oznaczony nr 15, byt wykorzystywany w okresie od 28
wrzesnia 2020r. do 11 lutego 2021r. (dowod: pismo Spoétki z dnia 7 pazdziernika 2022r.
wraz z zestawieniem przedsiewzie¢- k. 33-36 akt; pisma Prezesa Urzedu z dnia: 21
wrzesnia 2023r. i 23 pazdziernika 2023r.- k. 1607 i 1644 akt; pisma Spotki z dnia: 11
pazdziernika 2023r. i 7 listopada 2023r.- k. 1615 i 1652 akt).

Z przekazanych przez Spétke danych wynika, ze w oparciu o ww. wzorce zawarto:
[informacja prawnie chroniona] uméw deweloperskich, [informacja prawnie chroniona]
umowy przenoszace wtasnos¢ lokalu oraz [informacja prawnie chroniona] umow sprzedazy
doméw jednorodzinnych (dowod: pismo Spotki z dnia 7 pazdziernika 2022r. wraz
Z zestawieniem przedsiewziec- k. 33-36 akt; pismo Spotki z dnia 7 listopada 2023r.- k. 1652
akt).

W 2022r. Spotka uzyskata obrét w wysokosci [informacja prawnie chroniona] zt.
Spotka poinformowata, ze wiekszos¢ przychodow, w wysokosci [informacja prawnie
chroniona] zt, osiagneta z dziatalnosci innej niz deweloperska, tj. [informacja prawnie
chroniona]. Spotka wskazata, ze z dziatalnosci deweloperskiej uzyskata w 2022r. przychody
w wysokosci [informacja prawnie chroniona] zt, a z tzw. pozostatej sprzedazy
(obejmujacej w szczegolnosci przychody z [informacja prawnie chroniona] przychdd
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w wysokosci [informacja prawnie chroniona] zt. W odpowiedzi na wezwanie Prezesa
Urzedu, Spotka poinformowata, ze podziat przychodow na te z dziatalnosci deweloperskiej
i innej wynika z rachunkowosci zarzadczej i nie jest ujety w sprawozdaniu finansowym.
Z zataczonego przez Spotke oswiadczenia wynika, ze podane przychody przypisane do
poszczegolnych rodzajow dziatalnosci zostaty ustalone w oparciu o zestawienia kont
analitycznych w zwiazku z prowadzona przez Spoétke nieobowigzkowa rachunkowoscig
zarzadcza, ktorej celem jest ,ustalenie zyskownosci na polu kazdej prowadzonej,
odrebnej rodzajowo, dziatalnosci gospodarczej”. Na potwierdzenie ztozonego oswiadczenia
Spotka przedtozyta sprawozdanie analityczne przygotowane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL
(dowdd: pismo Spotki z dnia 11 pazdziernika 2023r. wraz ze sprawozdaniem finansowym
Spotki za 2022r.- k. 1615 i 1617-1642 akt; pismo Prezesa Urzedu z dnia 23 pazdziernika
2023r.- k. 1644 akt; pismo Spotki z dnia 7 listopada 2023r. wraz z oswiadczeniem
dotyczacym przychodow za 2022r. i sprawozdaniem analitycznym- k. 1652-1657 akt).

Prezes Urzedu zwazyt, co nastepuje:
I
Naruszenie interesu publicznego

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz.U. z 2023 r. poz. 1689 ze zm.; dalej: uokik), ochrona interesow
przedsiebiorcow i konsumentow podejmowana w ramach dziatan Prezesa Urzedu jest
prowadzona w interesie publicznym. Ingerencja Prezesa Urzedu ma na celu ochrone
interesdbw zbiorowosci, a nie poszczegélnych, indywidualnych uczestnikow rynku.
Naruszenie interesu publicznego jest niezbedne do rozstrzygniecia okreslonej sprawy przez
Prezesa Urzedu. Interes publiczny zostaje naruszony wowczas, gdy dziatania przedsiebiorcy
godza w interesy ogolnospoteczne i dotykaja szerokiego kregu uczestnikow rynku,
zaburzajac jego prawidtowe funkcjonowanie.

W opinii Prezesa Urzedu, rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny.
Wiaze sie z ochrong praw potencjalnie nieograniczonej liczby konsumentéw, ktérzy mogli
by¢ dotknieci negatywnymi skutkami stosowania przez Spétke niedozwolonych postanowien
wzorcow umow. Zakwestionowane dziatania Spotki nie dotycza wiec interesow
poszczegolnych osob, ktorych sprawy miatyby charakter jednostkowy, indywidualny i nie
dajacy sie porownac z innymi, ale kregu konsumentéw, ktorych sytuacja jest identyczna
i wynika z faktu postugiwania sie przez Spotke przy realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich
wzorcami umow.

Nalezy jednoczes$nie podkresli¢, ze przepisy art. 385" i art. 385° Kodeksu cywilnego,
ktore stanowia materialng podstawe ingerencji Prezesa Urzedu w niniejszej sprawie,
implementuja do prawa krajowego dyrektywe Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r.
w sprawie nieuczciwych warunkéw 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 preambutg dyrektywy, obowigzkiem 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 przedsiebiorcow w relacjach z konsumentami nie
wystepowaty niedozwolone postanowienia umowne.

Naruszenie art. 23a uokik

Art. 23a uokik zakazuje stosowania we wzorcach uméw zawieranych
z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych, o ktorych mowa w art.
385" § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.- Kodeks cywilny (Dz.U. z 2023 r. poz. 1610 ze
zm.; dalej: Kodeks cywilny).
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Odwotanie sie do stosowania we wzorcach umoéw niedozwolonych postanowien
umownych w rozumieniu art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego powoduje, Zze zrekonstruowanie
tresci zakazu wynikajacego z art. 23a wymaga siegniecia takze do uregulowan
kodeksowych, odnoszacych sie do wzorcow umow i postanowien niedozwolonych (por. K.
Pacuta [w:] Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentdw; 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 uokik ustanawia publicznoprawny zakaz w tym
zakresie.

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

W S$wietle ww. przepisu, mozliwos¢ uznania postanowienia za niedozwolone
uzalezniona jest od tacznego spetnienia trzech przestanek formalnych, tj. stwierdzenia, ze:

1. postanowienie jest stosowane przez przedsiebiorce wobec konsumentow;

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

3. postanowienie nie zostato indywidualnie uzgodnione;

oraz dwoch przestanek merytorycznych, tj. stwierdzenia, ze:

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

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

Ocena, czy dane postanowienie jest niedozwolone nalezy, zgodnie z przepisami
uokik, do Prezesa Urzedu. Art. 23b ust. 1 uokik stanowi, ze Prezes Urzedu wydaje decyzje
0 uznaniu postanowienia wzorca umowy za hiedozwolone i zakazujaca jego
wykorzystywania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art. 23a. W decyzji
Prezes Urzedu przytacza tres¢ postanowienia wzorca umowy uznanego za niedozwolone.
Zgodnie z art. 23d uokik, prawomocna decyzja o uznaniu postanowienia wzorca umowy za
niedozwolone ma skutek wobec przedsiebiorcy, co do ktérego stwierdzono stosowanie
niedozwolonego postanowienia umownego oraz wobec wszystkich konsumentow, ktorzy
zawarli z nim umowe na podstawie wzorca wskazanego w decyzji.

Stosowanie postanowienia przez przedsiebiorce

Zakaz wyrazony w art. 23a uokik adresowany jest wytacznie do przedsigebiorcy. Art.
4 pkt 1 uokik stanowi, ze ilekro¢ w ustawie jest mowa o przedsiebiorcy, rozumie sie przez
to przedsiebiorce w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 6 marca 2018 r.- Prawo
przedsiebiorcow (Dz.U. z 2023 r. poz. 221 ze zm.; dalej: Prawo przedsiebiorcow). Art. 4
ust. 1 Prawa przedsiebiorcow przewiduje, ze przedsiebiorca jest osoba fizyczna, osoba
prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktérej odrebna ustawa
przyznaje zdolnos¢ prawna, wykonujaca dziatalnos¢ gospodarcza. Dziatalnos¢ gospodarcza
to, zgodnie z art. 3 Prawa przedsiebiorcow, zorganizowana dziatalnos¢ zarobkowa,
wykonywana we wtasnym imieniu i w sposob ciagty. Za przedsiebiorce uznaje sie wiec
podmiot, ktory spetnia tacznie ww. kryteria podmiotowe i przedmiotowe.
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Everest Development 2 Sp. z o0.0. z siedziba w Poznaniu jest spotka prawa
handlowego wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS
000930629. Posiadajac status przedsiebiorcy na podstawie przepisow Prawa
przedsiebiorcow, Spotka jest tez przedsiebiorca w rozumieniu uokik, ktorego dziatania
podlegaja kontroli z punktu widzenia przepisow tej ustawy. Nalezy w tym miejscu
zaznaczyC, ze status przedsiebiorcy na podstawie przepisow uokik posiadata r,éwniei
Everest Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia 2 Sp.k. z siedzibg w Sremie,
ktéra byta wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000601633.

Glowne swiadczenia stron

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

Zgodnie z przepisami intertemporalnymi, tj. art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 20 maja
2021r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021r. poz. 1177), do przedsiewziec
deweloperskich Spotki (jej poprzednika) stosuje sie przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U.
z 2021r. poz. 1445). Rozpoczecie sprzedazy w kazdym z ww. przedsiewzie¢ Spotki (jej
poprzednika) nastgpito bowiem przed dniem wejscia w zycie ww. ustawy z dnia 20 maja
2021r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym i przed tym dniem zawarto co najmniej jedna
umowe deweloperska w rozumieniu art. 3 pkt 5 powotanej wyzej ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

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

W przypadku umowy przenoszacej wtasnos¢ lokalu mieszkalnego zawieranej
w wykonaniu umowy deweloperskiej, za sSwiadczenia gtowne stron nalezy uznad:
ustanowienie przez dewelopera odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie na
nabywce prawa wtasnosci tego lokalu (albo przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego odrebng
wtasnos¢) oraz zaptate ceny przez nabywce. W przypadku umowy sprzedazy domu
mieszkalnego, za swiadczenia gtéwne nalezy natomiast uznaé: zobowigzanie dewelopera
do przeniesienia na kupujacego wtasnosci domu i jego wydania oraz zobowigzanie
konsumenta do odbioru domu i zaptaty ceny.

Zakwestionowane postanowienia nie majg konstytutywnego znaczenia dla umowy
deweloperskiej, ani umowy przenoszacej wtasnos¢ lokalu mieszkalnego czy umowy
sprzedazy domu mieszkalnego. Postanowienia te dotycza: udzielenia petnomocnictw i zgdd
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przez konsumenta, zobowigzan konsumenta do wyjednania petnomocnictw i zgdd od
nabywcy w razie zbycia lokalu, zobowiazan konsumenta do niewnoszenia sprzeciwow lub
protestow dotyczacych zabudowy nieruchomosci sasiednich czy likwidacji dotychczasowej
linii energetycznej i budowy nowej linii oraz skutkéw niepowiadomienia przez konsumenta
o zmianie adresu do korespondencji. Uzasadnia to wniosek, ze ww. postanowienia
podlegaja ocenie z punktu widzenia przestanek okreslonych w art. 385'§ 1 Kodeksu
cywilnego.

Brak indywidualnego uzgodnienia

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

W postepowaniu w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone Prezes Urzedu nie bada konkretnych stosunkéw umownych pomiedzy
kontrahentami, ale postanowienia wzorca i tres¢ hipotetycznych stosunkow, jakie moga
powstac¢ pomiedzy przedsiebiorca a potencjalnym konsumentem na jego podstawie. Nie ma
zatem 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 zas konkretng
umowe. Istotne znaczenie ma fakt, ze przedsiebiorca wprowadzit wzorzec do obrotu,
wystepujac do konsumentdw z oferta zawarcia umowy w oparciu o jego postanowienia.
W opinii Prezesa Urzedu, taka sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie. Spotka (podobnie
jak wczesniej jej poprzednik prawny), oferuje konsumentom zawarcie umow
deweloperskich oraz umow przenoszacych wtasnos¢ lokali mieszkalnych zgodnie
Z postanowieniami przygotowanych wzorcow tych uméw.

Sprzecznos¢ z dobrymi obyczajami

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

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

Dobre obyczaje sa 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 zardéwno
przyjmowanymi wartosciami moralnymi, jak i celami ekonomicznymi i zwiazanymi z nimi
praktykami zycia gospodarczego. Oceniajac postanowienie pod katem tej przestanki Prezes
Urzedu musi dokona¢ jej konkretyzacji, czyli wskaza¢, na czym polega naruszenie dobrych
obyczajow w tym postanowieniu.

Razgce naruszenie interesow konsumenta

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

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

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

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

Ocena postanowien wzorcow Spotki
Pkt I.A

Postanowienia z pkt [.A.1-8 sentencji decyzji reguluja kwestie zwigzane
z udzieleniem przez konsumenta petnomocnictw Spotce, wzglednie innemu podmiotowi, do
ustanowienia na rzecz Spotki (jej nastepcow prawnych) prawa uzytkowania nieruchomosci
wspolnej w zakresie mozliwosci korzystania z czesci tej nieruchomosci dla potrzeb
umieszczania instalacji reklamowych. Postanowienia te zostaty zamieszczone we wzorcach
umowy deweloperskiej oraz wzorcach umowy przenoszacej wtasnos¢ lokalu. Postanowienia
wzorcow umowy deweloperskiej zobowiazuja przy tym konsumenta do udzielenia ww.
petnomocnictw w umowie przenoszacej wtasnosc lokalu, a postanowienia wzorcow umowy
przenoszacej wtasnos¢ lokalu zawieraja oswiadczenie konsumenta o udzieleniu tych
petnomocnictw. Nalezy wskazac, ze zastrzezenia Prezesa Urzedu wywotuje zarowno zakres
wyrazonego w ww. postanowieniach petnomocnictwa, jak i charakter petnomocnictwa.

Zdaniem Prezesa Urzedu, zakwestionowane postanowienia spetniaja przestanki
klauzuli niedozwolonej okre$lonej w art. 385'§ 1 Kodeksu cywilnego. Sprzecznos$é
przytoczonych postanowien z dobrymi obyczajami przejawia sie w naruszeniu przez Spotke
zasady rzetelnego traktowania kontrahentow i wykorzystaniu pozycji profesjonalisty przy
formutowaniu postanowien umownych. Analiza ww. postanowien prowadzi do wniosku, ze
ich tre$¢ zostata okreslona nieprecyzyjnie, co nie pozwala konsumentowi na ustalenie
zakresu udzielanego petnomocnictwa, a co za tym idzie mozliwego zakresu uzytkowania
przez Spotke nieruchomosci wspolnej. Ww. postanowienia przewiduja ogolnie, ze na
podstawie udzielonego petnomocnictwa Spotka bedzie mogta ustanowic¢ prawo uzytkowania
czesci nieruchomosci wspdlnej dla potrzeb umieszczania instalacji reklamowych badz
reklam. Postanowienia wymienione w pkt I.A.1 i I.A.7 nie okreslaja w ogodle rodzaju
instalacji reklamowych z logo firmy Spotki, ktore beda mogty by¢ umieszczane przez Spotke
na nieruchomosci wspolnej. W pozostatych postanowieniach (pkt 1.A.2-6 i 1.A.8) wskazano
jedynie, ze bedzie to instalacja namalowana lub swietlna, wzglednie namalowana.
W zadnym z postanowien nie sprecyzowano konkretnych parametrow tych instalacji,
w szczegolnosci takich jak: wymiary, materiat, z ktorego zostana wykonane czy
umiejscowienie na okreslonych czesciach dachu czy elewacji budynku. Postanowienia
zakwestionowane w pkt 1.A.4, 1.A.6 i I.A.8 przyznaja przy tym Spotce nie tylko prawo do
umieszczania instalacji reklamowych z logo jej firmy, ale rowniez nieokreslonych w zaden
sposob ,,reklam” spotki powiazanej z nig kapitatowo. Mozliwe jest zatem, ze na podstawie
uzyskanego od konsumenta petnomocnictwa Spétka bedzie mogta umiesci¢ na
nieruchomosci wspolnej np. reklamy podmiotéow, ktore nie maja zadnego zwiagzku
z realizowanym przez nig przedsiewzieciem deweloperskim. Postanowienie z pkt 1.A.8
przewiduje jednoczesnie, ze konsument udziela petnomocnictwa nie tylko Spétce, ale
dodatkowo takze innemu podmiotowi- [informacja prawnie chroniona], ktory nie byt
deweloperem w realizowanym przedsiewzieciu deweloperskim.

Nalezy zauwazyé, ze prawo uzytkowania nieruchomosci wspolnej zostato
zastrzezone na rzecz Spotki na czas nieokreslony. Tym samym Spotka bedzie mogta
korzysta¢ z nieruchomosci wspdlnej nawet w sytuacji, gdy nie bedzie juz jej
wspotwtascicielem, tj. przeniesie wtasnos¢ wszystkich lokali i zwigzane z nimi udziaty
w nieruchomosci wspolnej na nabywcéw. Prawo to ma poza tym charakter nieodptatny.
W rezultacie, jak wynika z kwestionowanych postanowien, Spdtka moze rdéwniez na
podstawie uzyskanego petnomocnictwa zapewni¢ sobie nieodptatne podtaczenie do
istniejacej instalacji elektrycznej, ustanowi¢ na swoja rzecz nieodptatne i bezterminowe
prawo przechodu przez nieruchomos¢ wspolng w celu dokonania np. konserwacji, napraw
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czy zmian instalacji oraz pobiera¢ energie elektryczna, za zwrotem kosztow (por. pkt I.A.1
i 1.A.3-8). Spotka zagwarantowata sobie wiec mozliwos¢ wytacznego korzystania z czesci
nieruchomosci wspolnej w omawianym zakresie bez ponoszenia optat. Mozliwosé
nieodptatnego umieszczania i utrzymywania instalacji reklamowych na czesci
nieruchomosci wspolnej moze wptywac na prawo wtascicieli lokali do pobierania pozytkow
i innych przychodoéw z nieruchomosci wspolnej, stuzacych przede wszystkim pokryciu
wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem (por. art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wtasnosci lokali- t.j. Dz.U. z 2021r. poz. 1048).

Watpliwosci Prezesa Urzedu wywotuje ponadto nieodwotalny i niewygasajacy
z chwilg Smierci mocodawcy charakter petnomocnictwa. Zgodnie z art. 101 § 1 Kodeksu
cywilnego, petnomocnictwo moze byé w kazdym czasie odwotane, chyba ze mocodawca
zrzekt sie odwotania petnomocnictwa z przyczyn uzasadnionych trescig stosunku prawnego
bedacego podstawa petnomocnictwa. Stosownie z kolei do art. 101 § 2 Kodeksu cywilnego,
umocowanie wygasa z chwila $mierci mocodawcy lub petnomocnika, chyba ze
w petnomocnictwie inaczej zastrzezono z przyczyn uzasadnionych trescia stosunku
prawnego bedacego podstawa petnomocnictwa. W opinii Prezesa Urzedu, ani tres¢ umowy
deweloperskiej, ani tres¢ umowy przenoszacej wtasnos¢ lokalu, ktére sa podstawa
udzielenia przez konsumenta przedmiotowych petnomocnictw, nie uzasadniaja zrzeczenia
sie przez konsumenta odwotania petnomocnictwa badz utrzymania petnomocnictwa po jego
smierci.

Brak mozliwosci odwotania petnomocnictwa moze powodowaé, ze konsument
zostanie pozbawiony mozliwosci decydowania o tym, kiedy petnomocnik powinien
zaprzestac dziatan w jego imieniu. Niewygasajacy z chwila $mierci mocodawcy charakter
petnomocnictwa moze natomiast skutkowad tym, ze Spdtka bedzie mogta korzystac
z nieruchomosci wspolnej i utrzymywac instalacje reklamowe na podstawie petnomocnictw
udzielonych np. przez pierwszych nabywcow lokali, tj. bez uwzglednienia opinii ich
spadkobiercéw, ktorzy nabyli wtasnosc lokalu i udziat w nieruchomosci wspolnej w drodze
dziedziczenia.

Z uwagi na powyzsze Prezes Urzedu uznaje, ze dobre obyczaje w relacjach
dewelopera z konsumentami nakazuja, aby postanowienia zobowiazujace konsumenta do
udzielenia deweloperowi petnomocnictw okreslaty precyzyjnie przedmiot i zakres
petnomocnictwa tak, aby konsument mogt bez przeszkod ustali¢, do czego faktycznie
upowaznia dewelopera i jakie skutki dla jego sytuacji faktycznej i prawnej moga wynikac
z faktu udzielenia deweloperowi petnomocnictwa. Dobre obyczaje wymagaja tez, aby we
wzorcach uméw stosowanych przez dewelopera nie byto postanowien pozbawiajacych
konsumenta, jako stabszej strony stosunku umownego, mozliwosci odwotania
petnomocnictwa oraz zastrzegajacych niewygasajacy z chwila jego smierci charakter
petnomocnictwa.

Zdaniem Prezesa Urzedu, zakwestionowane postanowienia razaco naruszaja takze
interesy konsumenta, pozbawiajac go mozliwosci decydowania o sposobie
zagospodarowania nieruchomosci wspolnej dla celow reklamowych, w tym o udostepnianiu
nieruchomosci innym podmiotom w tym celu. Nieprecyzyjna tres¢ petnomocnictwa moze
powodowac, ze to Spoétka bedzie mogta swobodnie decydowac o sposobie wykorzystania
nieruchomosci wspolnej w tym zakresie, a konsument nie bedzie mie¢ zadnych mozliwosci
reagowania na jej dziatania czy =zaniechania, poniewaz udzielone przez niego
petnomocnictwo ma charakter nieodwotalny. Wskutek udzielenia Spotce (wzglednie
dodatkowo takze innemu podmiotowi- por. pkt I.A.8) petnomocnictwa, konsument moze
nie mie¢ mozliwosci weryfikacji czy oceny dziatan swojego petnomocnika, ktory moze
korzysta¢ z nieruchomosci wspdlnej, tj. umieszczac¢ i utrzymywad instalacje reklamowe
o nieokreslonych parametrach, bezterminowo i nieodptatnie. Nie jest w zwiazku z tym
wykluczone, ze w konsekwencji udzielonego petnomocnictwa moze dojs¢ rowniez do
naruszenia interesow majatkowych konsumenta jako wspotwtasciciela nieruchomosci
wspolnej i cztonka wspolnoty mieszkaniowej. W braku tych postanowien we wzorcach,
konsumenci bedacy cztonkami wspolnoty mieszkaniowej mogliby np. zdecydowad
o odptatnym udostepnieniu deweloperowi czesci nieruchomosci wspdlnej w celu
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umieszczenia jego logo czy innych reklam. Ww. okolicznosci swiadcza o nieuzasadnionej
dysproporcji praw i obowiazkéw stron umowy, na niekorzys¢ konsumenta.

Zajmujac stanowisko w odniesieniu do zarzutu obejmujacego ww. postanowienia,
Spétka zaznaczyta m.in., ze konsumenci wiedzieli, jaki jest cel i sens tych postanowien
i Swiadomie zgadzali sie na nie. Spotka podkreslita, ze nigdy nie ukrywata przed
konsumentami, jakie instalacje beda umieszczane, udzielajac wyjasnien, ilekro¢
konsumenci sie o nie zwracali. Spotka zaznaczyta tez, ze co do zasady postanowienia te nie
budzity w praktyce watpliwosci czy sprzeciwu konsumentow podpisujacych umowy a sposob
ich faktycznego zastosowania nie byt nigdy przedmiotem skarg czy reklamacji. Spotka
stwierdzita poza tym, ze nigdy nie wykorzystata ww. postanowien do umieszczenia na
budynkach instalacji, ktore szpecityby budynek lub utrudniaty jego eksploatacje, byty
krzykliwe czy nieestetyczne. Spotka wyrazita opinie, ze okreslone w tych postanowieniach
instalacje zajmuja jedynie niewielka czes¢ nieruchomosci wspolnej, a ich obecnos¢ nie
dotyka w Zaden sposdb praw czy intereséw ekonomicznych konsumenta zwiazanych
z nabyciem lokalu i nie umniejsza w zaden sposéb wartosci ekonomicznej czy uzytkowej
lokalu. Zdaniem Spotki, w braku tych postanowien prawa i obowiazki konsumenta
dotyczace samego lokalu w gruncie rzeczy ksztattowatyby sie doktadnie tak samo. Spotka
powotata sie jednocze$nie na art. 385% Kodeksu cywilnego, podnoszac, ze szeroki kontekst
danego postanowienia umownego musi by¢ uwzgledniony w jego ocenie.

Nalezy zauwazy¢, ze wskazane przez Spotke okolicznosci nie maja znaczenia
w kontroli abstrakcyjnej postanowien wzorca umowy. Kontrola ta, o czym byta juz mowa
powyzej, ma charakter oceny ex ante i nie obejmuje konkretnych stosunkdéw umownych
i tego, jak postanowienia wzorca zostaty wykorzystane przez przedsigbiorce w konkretnej
sytuacji. W ramach kontroli abstrakcyjnej Prezes Urzedu nie bada wiec konkretnych
stosunkow umownych pomiedzy przedsiebiorca a konsumentami bedacymi jego
kontrahentami. Nie ma zatem znaczenia, w jaki sposob Spotka faktycznie zastosowata ww.
postanowienia w danym przypadku, w szczegolnosci, jakie instalacje i na jakiej czesci
nieruchomosci wspolnej zostaty umieszczone na podstawie tych postanowien, czy
postanowienia te byty badz nie byty przedmiotem skarg lub reklamacji nabywcéw i czy
Spétka udzielata nabywcom wyjasnien w zwiazku z ich zastosowaniem. Na ocene
postanowien wzorcow w kontroli abstrakcyjnej nie wptywa rowniez ponoszenie przez
Spotke kosztow eksploatacji instalacji, mozliwosc ich usuniecia czy wysokos$¢ potencjalnych
dochodoéw, jakie mogtaby uzyska¢ wspdlnota mieszkaniowa z tytutu oddania czesci
nieruchomosci wspolnej w odptatne uzytkowanie. Jak zaznaczono powyzej, w kontroli
abstrakcyjnej ocenie podlega tres¢ postanowien wzorca i tres¢ hipotetycznych stosunkow
umownych pomiedzy przedsiebiorca a konsumentem, jakie moga powsta¢ na ich
podstawie.

Nalezy w zwiazku z tym podkresli¢, ze powotany przez Spotke art. 385% Kodeksu
cywilnego moze byc¢ jedynie odpowiednio stosowany w abstrakcyjnej kontroli wzorcow
umownych. Ocena abstrakcyjna nie dotyczy bowiem okreslonego kontraktu, nie sa wiec
uwzgledniane okolicznosci zawarcia umowy (por. np. A. Olejniczak, Komentarz do art. 3852
Kodeksu cywilnego [w]: Kodeks cywilny. Komentarz. Tom Ill. Zobowiazania. Cze$¢ ogolna,
wyd. 1l pod red. A. Kidyby, LEX 2014; K. Skubisz-Kepka, Komentarz do art. 385> Kodeksu
cywilnego [w]: Kodeks cywilny. Komentarz. Tom lll. Zobowiazania. Czes¢ ogolna [art. 353-
534] pod red. M. Frasa i M. Habdas, LEX; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21
pazdziernika 2011r. sygn. akt VI ACa 618/11). Na marginesie mozna w tym miejscu
zauwazyc, ze przepis ten ma znaczenie w kontroli incydentalnej, prowadzonej przez sad
w sprawie o uznanie postanowien umowy za niedozwolone, ktorej przedmiotem sa
postanowienia zawartej przez strony umowy, a nie postanowienia wzorca.

Na ocene kwestionowanych postanowien nie wptywa ponadto fakt stosowania
podobnych postanowien przez innych deweloperéw czy uznanie przez Spoétke, ze
postanowienia zamieszczone w jej wzorcach odpowiadaja powszechnej w tym zakresie
praktyce stosowanej na rynku deweloperskim. Okolicznosci te nie wykluczaja stwierdzenia,
ze zakwestionowane postanowienia spetniaja przestanki niedozwolonych postanowien
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umownych w rozumieniu art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego, tj. godza w dobre obyczaje oraz
naruszaja razaco interesy konsumenta.

Zdaniem Prezesa Urzedu, argumenty Spoétki wskazujace na to, zZe ww.
postanowienia nie dotykaja w Zzaden sposdb praw czy intereséw ekonomicznych
konsumenta zwigzanych z nabyciem lokalu i w braku tych postanowien prawa i obowiazki
konsumenta dotyczace samego lokalu ksztattowatyby sie tak samo pomijaja, ze wskutek
nabycia lokalu konsument staje sie takze wspotwtascicielem nieruchomosci wspolnej
i cztonkiem wspolnoty mieszkaniowej. W konsekwencji, konsument uzyskuje prawo
wspotdecydowania o sposobie zagospodarowania czy wykorzystania nieruchomosci
wspolnej. Prawa i obowiazki konsumenta nie odnosza sie tym samym wytacznie do
nabywanego przez niego lokalu, z czym Spotka wigze mozliwos¢ naruszenia praw
konsumenta, ale rowniez do nieruchomosci wspolnej.

Odnoszac sie do kwestii nieodwotalnego i niewygasajacego charakteru
petnomocnictwa Spotka podniosta, ze celem i skutkiem tych zapisow nie jest
pokrzywdzenie konsumenta, ale zapewnienie skutecznej realizacji ustanowienia
i wykonywania przewidzianego w umowie prawa uzytkowania, w sytuacji sprzedazy
w danej lokalizacji dziesigtek czy nawet setek mieszkan.

W opinii Prezesa Urzedu, prezentowane stanowisko $wiadczy o uwzglednieniu przez
Spotke jedynie jej interesow jako dewelopera. Spoétka nie bierze jednak pod uwage
mozliwych negatywnych skutkow, jakie moga wynika¢ z faktu zastrzezenia tego rodzaju
petnomocnictwa dla konsumenta. Nieodwotalne i niewygasajace z chwilg s$mierci
mocodawcy petnomocnictwo, przy jego nieprecyzyjnym przedmiocie i zakresie, zapewnia
Spotce mozliwos¢ praktycznie swobodnego korzystania z wybranych przez nia czesci
nieruchomosci wspolnej dla celow umieszczenia instalacji reklamowych. Wiedzac, ze
konsument nie moze odwotac¢ petnomocnictwa, Spotka moze swobodnie decydowac o tym,
w jaki sposob i w jakiej czesci bedzie uzytkowac nieruchomosé wspolna, nie uwzgledniajac
opinii, uwag czy zastrzezen konsumenta, ktory nie ma w tej sytuacji zadnego wptywu na
dziatania badz zaniechania Spotki jako petnomocnika. Podobne skutki dla spadkobiercow
konsumenta moga wynikac z zastrzezenia, ze petnomocnictwo nie wygasa z chwilg smierci
mocodawcy. Nie mozna zatem uznac, ze ww. postanowienia maja czysto instrumentalny
charakter. W omawianym zakresie postanowienia moga bez watpienia wywrze¢ negatywny
wptyw na pozycje konsumenta wzgledem Spotki.

Prezes Urzedu stwierdzit tym samym, ze ww. postanowienia spetniaja przestanki,
o ktérych mowa w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego.

Pkt 1.B

Za niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385'§ 1 Kodeksu
cywilnego Prezes Urzedu uznat takze postanowienia wskazane powyzej w pkt 1.B.1-5
sentencji decyzji, zamieszczone we wzorcach umowy deweloperskiej oraz wzorcach
umowy przenoszacej wtasnosci lokalu. Postanowienia wzorcow umowy deweloperskiej
zobowiazuja konsumenta do udzielenia Spétce petnomocnictw w umowie przenoszacej
wtasnos¢ lokalu. Postanowienia zamieszczone we wzorcach umowy przenoszacej wtasnosc
lokalu oraz wzorcu umowy sprzedazy wyrazaja natomiast oswiadczenie konsumenta
o udzieleniu petnomocnictwa lub zgody. Przedmiotem petnomocnictw przewidzianych
w postanowieniach wskazanych w pkt 1.B.1-4 jest reprezentowanie konsumenta, w zakresie
najszerszym przez prawo dopuszczalnym, we wszelkich postepowaniach administracyjnych,
kazdej instancji, dotyczacych uzyskania ostatecznych decyzji zatwierdzajacych projekt
budowlany i udzielajacych pozwolenia na budowe na dziatkach sasiednich, stanowiacych
wtasnos¢ Spotki lub spotek z nig powiazanych. Petnomocnictwo wyrazone w postanowieniu
z pkt 1.B.4 dotyczy dodatkowo reprezentowania konsumenta w zakresie najszerszym przez
prawo dopuszczalnym we wszelkich sprawach zwiazanych z likwidacja linii energetycznej
wysokiego napigcia, wobec przedsigbiorstwa energetycznego. Postanowienie z pkt 1.B.5
dotyczy z kolei nieodwotalnej zgody konsumenta na dokonanie wszelkich czynnosci
w zakresie likwidacji linii energetycznej znajdujacej sie na nieruchomosci wspolnej oraz
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pobudowania linii kablowych i stupow energetycznych ,,na potrzeby likwidacji (...) linii
napowietrznych”.

Podobnie, jak w przypadku postanowien omowionych powyzej, sprzecznosé
z dobrymi obyczajami ww. postanowien polega na naruszeniu przez Spotke zasady
rzetelnego traktowania kontrahentéw i wykorzystaniu pozycji profesjonalisty przy
formutowaniu postanowien umownych.

Nalezy zauwazyc, ze petnomocnictwo wskazane w postanowieniach z pkt 1.B.1-4 ma
w zasadzie blankietowy charakter, skoro ma dotyczy¢ reprezentowania konsumenta
»W zakresie najszerszym przez prawo dopuszczalnym we wszelkich postepowaniach
administracyjnych (...)” oraz ,w zakresie najszerszym przez prawo dopuszczalnym wobec
Spotki pod firmq ENEA Operator (...) we wszelkich sprawach zwiqgzanych z likwidacjq linii
napowietrznych WN (...). Takie sformutowanie moze powodowac, ze faktyczny zakres
petnomocnictwa bedzie niemozliwy do ustalenia przez konsumenta w chwili zapoznania sie
z postanowieniem. Wymienione postepowania administracyjne maja dotyczy¢ wydania
decyzji zatwierdzajacych projekt budowlany i udzielajacych pozwolenia na budowe na
dziatkach sasiednich, tj. nieruchomosciach innych niz ta, na ktérej prowadzone jest dane
przedsiewziecie deweloperskie. Dziatki sasiednie moga by¢ przy tym wtasnoscia Spotki badz
innych powiazanych z nig podmiotéw. Wymaga zaznaczenia, ze podmioty te, ani charakter
powiazan pomiedzy nimi a Spoétka, nie zostaty w Zaden sposob okreslone. Moze to
powodowac, ze konsument nie bedzie w stanie ustali¢, do jakich w rzeczywistosci
czynnosci i o jakim zakresie udziela Spotce petnomocnictwa. Konsument moze nie by¢ tez
w stanie przewidzie¢, jakie moga by¢ skutki udzielenia tego rodzaju petnomocnictwa dla
jego sytuacji faktycznej i prawnej w przysztosci, w szczegoélnosci, czy dziatania lub
zaniechania Spotki w tych postepowaniach beda dla niego korzystne czy tez moga
negatywnie wptywa¢ na jego prawa i interesy. Warto przy tym zwréci¢ uwage, ze
postanowienie wymienione w pkt |.B.4 dotyczy udzielenia ww. petnomocnictwa nie tylko
Spoétce, ale réwniez podmiotowi, z ktdérym konsumenta nie wiaza formalnie stosunki
umowne [informacja prawnie chroniona], co moze budzi¢ dodatkowe watpliwosci z punktu
widzenia intereséw konsumenta.

W ocenie Prezesa Urzedu, udzielenie przez konsumenta petnomocnictwa
odnoszacego sie do kwestii zabudowy dziatek sasiednich moze by¢ niewatpliwie korzystne
dla Spotki oraz podmiotéw powiazanych ze Spotka, bedacych wtascicielami dziatek
sasiednich (wzglednie [informacja prawnie chroniona]). W ten sposéb Spdtka moze
zapewni¢ zarowno sobie, jak iinnym powiazanym z nig podmiotom mozliwosc
bezproblemowego prowadzenia inwestycji na sasiednich dziatkach, bez uwzglednienia
interesbw konsumenta. W przypadku niezamieszczenia ww. postanowien we wzorcu
konsument modgtby np. samodzielnie, wzglednie z innymi nabywcami, podejmowad
dziatania odnoszace sie do kwestii zabudowy dziatek sasiednich. W razie udzielenia
petnomocnictwa konsument takich mozliwosci jednak nie ma. Dlatego uzasadnione jest
uznanie, ze zakwestionowane postanowienia naruszaja rownowage stron umowy, stawiajac
Spotke w lepszej sytuacji niz konsumenta, ktory moze zostac pozbawiony mozliwosci
wptywu na to, jak zabudowane zostana dziatki sasiednie.

Zastrzezenia wywotuje tez zobowigzanie konsumenta do udzielenia petnomocnictwa
Spétce oraz [informacja prawnie chroniona] do reprezentowania ,,w zakresie najszerszym
przez prawo dopuszczalnym” wobec przedsigbiorstwa energetycznego we wszelkich
sprawach zwiazanych z likwidacja i budowa nowej linii energetycznej (por. pkt 1.B.4 in
fine) oraz wyrazenia nieodwotalnej zgody na likwidacje tej linii na nieruchomosci wspolnej
i pobudowanie linii kablowych i stupdw energetycznych przez Spotke, jej nastepcow
prawnych, kontrahentow, wspoélnikow czy spotki z nig powiagzane (pkt 1.B.5). Tak, jak
w przypadku omowionym powyzej, petnomocnictwo i zgoda maja blankietowy charakter.
W ocenie Prezesa Urzedu, na podstawie ww. postanowien konsument nie jest w stanie
ustali¢, do jakich czynnosci faktycznie upowaznia Spotke i ww. podmiot badz na co wyraza
zgode i jakie moga by¢ tego konsekwencje, w szczegolnosci w zakresie mozliwosci
korzystania przez niego z nieruchomosci wspolnej.
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Nalezy zauwazy¢, ze przewidziane w analizowanych postanowieniach
petnomocnictwa maja nieodwotalny i niewygasajacy z chwilag $mierci mocodawcy
charakter. Aktualne pozostaja w zwiazku z tym przedstawione powyzej argumenty
dotyczace charakteru udzielanego przez konsumenta petnomocnictwa (por. pkt I.A.1-8).
W tym miejscu warto jedynie podkresli¢, ze brak mozliwosci odwotania petnomocnictwa
moze powodowaé, ze konsument nie bedzie modgt podja¢ zadnych dziatan nawet
w przypadku utraty zaufania do Spotki i stwierdzenia, ze doszto np. do naruszenia jego
interesbw w ww. postepowaniach administracyjnych czy w wyniku dziatan zwiazanych
z likwidacja linii energetycznej. Konsument moze zatem zostaC pozbawiony wptywu na
przyszte dziatania czy zaniechania petnomocnika, w tym zawinione, ktore moga negatywnie
wptywaé na jego pozycje jako wtasciciela lokalu i wspotwtasciciela nieruchomosci
wspolnej. Z podobnych wzgledow watpliwosci moze budzi¢ niewygasajacy z chwilg Smierci
mocodawcy charakter petnomocnictwa. Nie jest wykluczone, ze Spdtka bedzie mogta
dziata¢ na podstawie petnomocnictw udzielonych przez pierwszych nabywcow lokali, bez
wziecia pod uwage opinii ich spadkobiercow, ktorzy nabyli wtasnos¢ lokalu i udziat
w nieruchomosci wspolnej w drodze dziedziczenia.

Powyzej wskazano, ze dobre obyczaje w relacjach dewelopera z konsumentami
nakazuja, aby postanowienia zobowiazujace konsumenta do udzielenia deweloperowi
petnomocnictw okreslaty precyzyjnie przedmiot i zakres petnomocnictwa. Z tresci
petnomocnictwa konsument powinien moc ustali¢, do czego faktycznie upowaznia
dewelopera i jakie moga by¢ skutki udzielenia deweloperowi petnomocnictwa. W ocenie
Prezesa Urzedu, takie zasady postepowania w relacjach dewelopera z konsumentami
powinny byc takze stosowane w odniesieniu do postanowien zobowiazujacych konsumenta
do udzielenia deweloperowi zgdd na wykonanie okreslonych dziatan na nieruchomosci
wspolnej po przeniesieniu wtasnosci lokalu. Tego rodzaju postanowienia powinny byc
sformutowane w sposob pozwalajacy konsumentowi na ustalenie przedmiotu i zakresu
czynnosci objetych zgoda oraz ich skutkow dla jego interesdéw w przysztosci. Prezes Urzedu
uznaje ponadto, ze dobre obyczaje wymagaja, aby we wzorcach umoéw stosowanych przez
dewelopera nie byto postanowien pozbawiajacych konsumenta, jako stabszej strony
stosunku umownego, mozliwosci odwotania petnomocnictwa oraz zastrzegajacych
niewygasajacy z chwilg jego smierci charakter petnomocnictwa.

W opinii Prezesa Urzedu, kwestionowane postanowienia razaco naruszaja rowniez
interesy konsumenta. Zobowiagzanie konsumenta do udzielenia Spoétce petnomocnictwa czy
zgody o nieokreslonym precyzyjnie zakresie i niemozliwych do przewidzenia skutkach moze
powodowac, ze konsument zostanie pozbawiony mozliwosci ochrony swoich praw czy
interesdw, jako wtasciciel lokalu i wspotwtasciciel nieruchomosci wspolnej. Kwestia tego,
w jaki sposob zabudowane zostang nieruchomosci sasiednie nie jest obojetna dla
konsumenta. Znaczenie dla konsumenta ma tez kwestia czynnosci dokonywanych przez
dewelopera badz inne podmioty na nieruchomosci wspolnej po zakonczeniu
przedsiewziecia deweloperskiego. Brak precyzyjnego okreslenia tresci petnomocnictwa
moze m.in. powodowac, ze konsument nie bedzie w stanie ustali¢, jakie dziatania
petnomocnik moze podja¢ w jego imieniu w ww. postepowaniach administracyjnych badz
w zwiagzku z likwidacja dotychczasowej i budowa nowej linii energetycznej oraz jak
dziatania te moga wptyna¢ na jego interesy jako wtasciciela lokalu i wspotwtasciciela
nieruchomosci wspolnej. Podobnie, brak precyzyjnego okreslenia tresci udzielanej zgody
moze wykluczaé¢ mozliwos¢ ustalenia przez konsumenta skutkow czynnosci Spotki dla jego
sytuacji faktycznej i prawnej w przysztosci. O razacym naruszeniu interesow konsumenta
Swiadczy poza tym nieodwotalny i niewygasajacy z chwila sSmierci konsumenta charakter
petnomocnictwa. Nieodwotalnos¢ petnomocnictwa moze w szczegélnosci powodowaé, ze
konsument nie bedzie mie¢ mozliwosci reagowania w sytuacji nieakceptowania dziatan lub
zaniechan swojego petnomocnika.

Spotka przyznata, ustosunkowujac sie do niniejszego zarzutu, ze petnomocnictwa
maja zagwarantowaé sprawng budowe kolejnych czesci danego przedsiewziecia.
Z wyjasnien Spoétki wynika, ze petnomocnictwa maja zabezpieczy¢ ja przed sytuacjami,
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ktorych doswiadczyta, kiedy konkurencyjny przedsiebiorca odkupit od konsumenta lokal
tylko po to, aby stac sie strong postepowan i stosowac¢ w nich wszelka mozliwa obstrukcje
badz jedna z wielu os6b podejmuje takie dziatania z czystej ztosliwosci czy innych
nieracjonalnych pobudek, dziatajac na szkode pozostatych konsumentow.

Zdaniem Prezesa Urzedu, dazenie Spotki do zapewnienia sobie (wzglednie innym
powigzanym z nig podmiotom) sprawnej realizacji wieloetapowego przedsiewziecia
deweloperskiego czy zmieniajace sie otoczenie prawne, w jakim dziata w toku realizacji
danego przedsiewziecia i sprzedazy lokali w poszczegdlnych budynkach, nie moze odbywac
sie kosztem konsumenta. Niewatpliwie sprawna realizacja przedsiewziecia lezy takze
w jego interesie, jednak nie oznacza to, ze konsument powinien by¢ zobowiazany do
udzielenia Spétce petnomocnictw o nieokreslonym, w zasadzie nieograniczonym zakresie,
niepozwalajacych mu- tak jak w niniejszym przypadku- na ustalenie, do czego faktycznie
upowaznia Spoétke i w zwiazku z tym, jak Spotka bedzie mogta wykorzystac petnomocnictwo
i jakie moga byc¢ tego skutki. Abuzywnego charakteru ww. postanowien nie wytaczaja
ponadto wskazane przez Spotke kolejne okolicznosci: mozliwos¢ zapoznania sie
konsumenta z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czy prospektem
informacyjnym, a w przypadku postanowienia z pkt [.B.5 fakt, ze postanowienie to
dotyczyto tylko jednego przedsiewziecia, przeprowadzenie robot budowlanych byto
konieczne ze wzgledu na uwarunkowania lokalne i Spotka uzyskata prawomocne pozwolenie
na budowe obejmujace przebudowe linii energetycznej. Powotane przez Spotke
okolicznosci odnosza sie do sposobu zastosowania postanowien w konkretnych
przypadkach, co nie jest przedmiotem prowadzonej przez Prezesa Urzedu kontroli
abstrakcyjnej. Z tych wzgleddw, przy ocenie ww. postanowien nie ma rowniez znaczenia,
ze petnomocnictwa nigdy nie byty uzyte przeciwko konsumentom czy w sposob, ktory
mogtby godzi¢ w ich stuszne interesy, co podkreslita Spotka.

W Swietle powyzszego, Prezes Urzedu uznat, Ze ww. postanowienia stanowia
klauzule niedozwolong w rozumieniu art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego.

Pkt I.C

Przestanki niedozwolonego postanowienia umowy, o ktérym mowa w art. 385' § 1
Kodeksu cywilnego, spetnia ponadto postanowienie z pkt |.C sentencji decyzji.
Postanowienie to zostato zamieszczone w stosowanych przez Spotke wzorcach umowy
deweloperskiej oraz wzorcach umowy przenoszacej wtasnos¢ lokalu. Zgodnie z jego
trescia, petnomocnik ma prawo do udzielania dalszych petnomocnictw, a mocodawca
wyraza zgode na dziatanie petnomocnika jako druga strona czynnosci prawnej oraz moze
reprezentowac innych wspotwtascicieli nieruchomosci w tych czynnosciach.

Zdaniem Prezesa Urzedu, przy ocenie ww. postanowienia nalezy uwzgledni¢, ze
stosunek petnomocnictwa oparty jest na zaufaniu osoby udzielajacej petnomocnictwa do
wybranego petnomocnika, a zastrzezone na rzecz Spotki prawo do udzielania dalszych
petnomocnictw czy dziatania jako druga strona czynnosci i reprezentowania pozostatych
wspotwtascicieli moze tej zasady nie uwzgledniac.

Zgodnie z art. 106 Kodeksu cywilnego, petnomocnik moze ustanowi¢ dla mocodawcy
innych petnomocnikow tylko wtedy, gdy umocowanie takie wynika z tresci
petnomocnictwa, z ustawy lub ze stosunku prawnego bedacego podstawa petnomocnictwa.
Nalezy zauwazyé, ze prawo Spotki do udzielania dalszych petnomocnictw nie jest
okreslone. Moze to powodowac, ze konsument nie bedzie w stanie przewidzie¢, komu
i kiedy Spotka moze udzieli¢ dalszego petnomocnictwa. Na podstawie ww. postanowienia
Spétka moze wiec arbitralnie, wedtug swojego uznania, ustanawia¢ dalszych
petnomocnikéw, a konsument nie bedzie mie¢ zadnego wptywu na dokonany przez Spotke
wybor, ani to, w jakiej sytuacji Spotka moze podjac taka decyzje. Nalezy takze
uwzgledni¢, co zaznaczono powyzej, ze udzielane przez konsumenta petnomocnictwa maja
charakter nieodwotalny. Moze to oznaczac, ze konsument nie bedzie mie¢ zadnego wptywu
na ustanowionych przez Spoétke dalszych petnomocnikdéw nawet w sytuacji braku zaufania
do nich badz powziecia watpliwosci co do ich dziatan.
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Powotany w kwestionowanym postanowieniu art. 108 Kodeksu cywilnego
przewiduje, ze petnomocnik nie moze by¢ druga strona czynnosci prawnej, ktorej
dokonywa w imieniu mocodawcy, chyba zZe co innego wynika z tresci petnomocnictwa albo
ze ze wzgledu na tres¢ czynnosci prawnej wytaczona jest mozliwos¢ naruszenia interesow
mocodawcy. Przepis ten stosuje sie odpowiednio w wypadku, gdy petnomocnik
reprezentuje obie strony.

W opinii Prezesa Urzedu, mozliwos¢ dziatania Spétki (petnomocnika konsumenta)
jako druga strona czynnosci prawnej i reprezentowania innych nabywcow w czynnosciach
prawnych moze prowadzi¢ do zachwiania rownowagi stron umowy. Spotka moze bowiem
zawiera¢ umowy w imieniu kazdego nabywcy oraz w imieniu wtasnym. Tego rodzaju
konstrukcja petnomocnictwa, przewidziana we wzorcach uméw wykorzystywanych do
zawierania umow z konsumentami, niewatpliwie moze by¢ korzystnym rozwiazaniem dla
Spotki, ktora moze wykonywac jednorazowo wszystkie czynnosci w imieniu poszczegolnych
nabywcow i w imieniu wtasnym. Niekoniecznie jednak rozwiazanie to moze by¢ w kazdym
przypadku korzystne dla konsumenta. Postanowienie nie precyzuje, w jakich konkretnie
czynnosciach prawnych Spétka bedzie mogta dziata¢ jako druga strona czy pozostate strony
czynnosci prawnych.

Ocena ww. postanowienia pod katem abuzywnosci wymaga takze odniesienia do
postanowien omowionych powyzej, regulujacych przedmiot i zakres petnomocnictw
udzielanych przez konsumenta. Uwzglednienie charakteru spraw, w ktorych konsument
udziela Spotce wzglednie innym podmiotom petnomocnictw, moze prowadzi¢ do wniosku,
ze konsument nie bedzie w stanie przewidziec, jakie moga by¢ skutki wyrazenia przez
niego zgody na ww. dziatania Spotki. Nie jest wykluczone, ze Spoétka udzieli dalszego
petnomocnictwa np. podmiotowi z niag powigzanemu, ktéry jest wtascicielem dziatek
sasiednich, a ktory jako dalszy petnomocnik bedzie reprezentowa¢ konsumenta
w postepowaniach administracyjnych dotyczacych uzyskania decyzji zatwierdzajacej
projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe na dziatkach sasiednich. Pomimo,
ze interesy konsumenta i dalszego petnomocnika moga by¢ wowczas odmienne, konsument
moze nie mie¢ mozliwosci reagowania na dziatania dalszego petnomocnika nawet
w przypadku, gdyby sprzeciwiat sie zabudowie dziatek sasiednich. Udzielane przez niego
petnomocnictwa sg bowiem nieodwotalne. Wbrew opinii Spotki, postanowienie ma szerszy
zakres i nie obejmuje jedynie tych przypadkoéw, w ktorych zmieniaja sie jej reprezentanci
jako osoby prawnej.

Ww. okolicznosci swiadczg o tym, Ze ww. postanowienie godzi w dobre obyczaje
w relacjach Spoétki z konsumentami. W opinii Prezesa Urzedu, dobre obyczaje wymagaja
precyzyjnego okreslenia treSci udzielanego przez konsumenta petnomocnictwa
deweloperowi nie tylko pod wzgledem przedmiotowym, ale rowniez podmiotowym. Jezeli
zatem deweloper zamierza zastrzec na swoja rzecz w tresci petnomocnictwa uprawnienie
do udzielania dalszych petnomocnictw czy reprezentowania drugiej badz pozostatych stron
czynnosci, to tres¢ petnomocnictwa powinna by¢ w tym zakresie precyzyjna. Zwazywszy na
nieokreslone w przysztosci skutki, jakie moga wynika¢ dla konsumenta z faktu udzielenia
petnomocnictw w ww. sprawach, z tresci petnomocnictwa powinno co najmniej wynikac,
komu i w jakiej sytuacji petnomocnik moze udziela¢ dalszych petnomocnikéw badz
w jakich konkretnie czynnosciach bedzie mogt dziata¢ jako druga strona czynnosci lub
reprezentowac innych wspotwtascicieli nieruchomosci.

Uzasadnione jest jednoczesnie uznanie, ze postanowienie to narusza takze razaco
interesy konsumenta. Nalezy zwroci¢ uwage, ze pozycja konsumenta na tle tych
postanowien jest duzo gorsza niz Spotki, co sSwiadczy o razacej dysproporcji praw
i obowiazkow stron, na niekorzy$¢ konsumenta. Spdtka moze swobodnie decydowac
o ustanowieniu dalszych petnomocnikow mogacych dziata¢ w imieniu konsumenta czy
wystepowac jako druga badz wszystkie strony czynnosci prawnej. Konsument moze nie
miec¢ natomiast na te decyzje realnego wptywu. De facto konsument moze by¢é zmuszony
do zaakceptowania nie tylko ww. dziatan Spotki, ale w konsekwencji takze dziatan dalszych
petnomocnikéw, nawet, jesli beda to osoby zupetnie mu nieznane czy niesprawdzone.
Reprezentowanie przez Spétke konsumenta, innych nabywcow (wspotwtascicieli
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nieruchomosci wspolnej) i dziatanie przez Spotke we wtasnym imieniu moze natomiast
rodzi¢ konflikt interesow. W takim przypadku Spétka jako petnomocnik moze, dbajac
o interes jednej strony, dziata¢ z pokrzywdzeniem drugiej czy pozostatych stron czynnosci.

Zdaniem Prezesa Urzedu, w kontekscie chocby mozliwych skutkow, jakie moga
wynikac dla konsumenta z ww. postanowienia, nie mozna uznac, ze postanowienie to ma
jedynie, jak ocenita Spoétka, instrumentalny, wykonawczy charakter i ma zapewnic tylko
skuteczne w praktyce korzystanie z udzielonego petnomocnictwa. Z tresci ww.
postanowienia wynikaja uprawnienia Spotki jako petnomocnika- do udzielania dalszych
petnomocnictw i dziatania jako druga strona czynnosci prawnych.

Spotka podniosta, ze regulacja art. 108 Kodeksu cywilnego nie zostata wytaczona
w obrocie konsumenckim, a zapis umowny przewidujacy udzielenie petnomocnictwa do
dziatania petnomocnika jako druga strona czynnosci, nie zostat w Kodeksie cywilnym
uznany za klauzule abuzywna. Spétka stwierdzita przy tym, Zze zapis, ktory stanowi
zastosowanie wyraznego przepisu prawa, nie moze by¢ uznany za klauzule niedozwolona,
gdyz jego stosowanie jest wyraznie dopuszczone przez prawo. Spoétka zaznaczyta, ze to
samo dotyczy petnomocnictw nieodwotalnych i niegasnacych.

Odnoszac sie do twierdzen Spétki nalezy wskaza¢, ze mozliwos¢ uznania
postanowienia wzorca za niedozwolone dotyczy postanowien, ktére sa zgodne z prawem.
W uchwale z dnia 13 stycznia 2011r. sygn. akt lll CZP 119/10 Sad Najwyzszy przesadzit
bowiem, ze ,Postanowienie wzorca umowy sprzeczne z bezwzglednie obowiqzujqgcym
przepisem ustawy nie moze by¢ uznane za niedozwolone (art. 385" § 1 k.c.)”. Sad
Najwyzszy stwierdzit m.in., ze postanowienie wzorca umowy sprzeczne z ustawa nie moze
wywrzec skutku prawnego (art. 58 § 1 Kodeksu cywilnego) i nie moze ksztattowac praw
i obowiazkow konsumenta oraz nie jest w stanie razaco naruszyc jego interesow. Nie moze
tez w konsekwencji podlega¢ ocenie z punktu widzenia zgodnosci z dobrymi obyczajami.
Sad Najwyzszy podkreslit, ze nie zawsze postanowienie wzorca umowy sprzeczne z ustawa
musi by¢ jednoczesnie uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami, postanowienie za$
sprzeczne z dobrymi obyczajami w rozumieniu art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego musi by¢
zgodne z ustawa. W konsekwencji, prezentowane przez Spotke stanowisko nie zastuguje na
uwzglednienie. Zakwestionowane postanowienie moze podlega¢ kontroli pod katem
przestanek abuzywnosci okreslonych w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego i by¢ uznane za
niedozwolone w rozumieniu tego przepisu.

Z uwagi na powyzsze, Prezes Urzedu stwierdzit, ze w niniejszym przypadku zostaty
spetnione przestanki, o ktérych mowa w art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego.

Pkt I.D

Prezes Urzedu uznat, ze przestanki z art. 385'§ 1 Kodeksu cywilnego spetniaja
ponadto postanowienia naktadajace na konsumenta obowigzek zobowiazania nabywcy,
w przypadku zbycia lokalu, do udzielenia Spotce (jej nastepcy prawnemu), wzglednie
spotkom z nig powiazanym, tozsamych petnomocnictw izgdd, jakich konsument udzielit
Spotce. Postanowienia z pkt 1.D.1-5 sentencji decyzji zostaty zamieszczone we wzorcach
umowy deweloperskiej, wzorcach umowy przeniesienia wtasnosci oraz wzorcu umowy
sprzedazy.

Nalezy wskazac, ze natozony na konsumenta obowiazek wyjednania petnomocnictw
i zgdd aktualizuje sie po przeniesieniu przez Spotke prawa wtasnosci lokalu lub domu
i dokonaniu rozliczen pomiedzy stronami wynikajacych z zawartej umowy deweloperskiej
i umowy przenoszacej wtasnosc lokalu lub umowy sprzedazy domu, w razie podjecia przez
konsumenta decyzji o zbyciu lokalu czy domu. W tej sytuacji konsumenta- wtasciciela
lokalu mieszkalnego i wspotwtasciciela nieruchomosci wspolnej badz wtasciciela domu nie
wiaza juz ze Spotka zadne relacje umowne, z ktorych wynikatyby obowiazki konsumenta
jako nabywcy w stosunku do Spotki jako dewelopera. Nalezy jednoczesnie zaznaczyc, ze
konsumenta nie wigza zadne relacje z podmiotami powiazanymi ze Spotka, na rzecz
ktérych zobowiagzany jest rowniez wyjednac¢ od nabywcy tozsame petnomocnictwa i zgody
(por. pkt 1.D.1 powyzej). Postanowienie z pkt [.D.1 nie precyzuje przy tym, o jakie
powiazania pomiedzy tymi podmiotami a Spotka chodzi (np. osobowe czy kapitatowe), co
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powoduje, ze konsument nie jest w stanie ustali¢ kregu podmiotow, na rzecz ktorych
powinien wyjednac petnomocnictwa czy zgody od nabywcy, w razie zbycia lokalu.

Zdaniem Prezesa Urzedu, ewentualne dziatania konsumenta na rzecz Spoétki badz
podmiotow z nig powiazanych powinny mie¢ charakter wytacznie dobrowolny. Po
przeniesieniu wtasnosci lokalu lub domu konsument powinien wiec mie¢ mozliwosc
samodzielnego i S$wiadomego zdecydowania, czy chce takie dziatania podjac.
W konsekwencji, zamieszczenie przez Spotke we wzorcach umoéw zakwestionowanych
postanowien moze byc¢ potraktowane jako przejaw nieuzasadnionego ograniczenia prawa
wtasnosci konsumenta i swobodnego rozporzadzania przez niego tym prawem.

Prezes Urzedu wyraza opinie, ze dobre obyczaje w relacjach dewelopera
z konsumentami wymagaja, aby konsumenci nie byli zobowigzywani do wykonywania na
rzecz lub w interesie dewelopera dodatkowych czynnosci po zakonczeniu taczacych ich
stosunkow umownych, ktore nie sa zwiazane z prawami i obowigzkami nabywcy lokalu czy
domu. Dobre obyczaje wymagaja poza tym, aby we wzorcach umoéw nie byto postanowien,
ktére zobowiazuja konsumenta do wykonania takich czynnosci na rzecz innych,
powiazanych z deweloperem podmiotow. Zobowigzanie do uzyskania stosownych
petnomocnictw i zgdd od kolejnego nabywcy niewatpliwie lezy w interesie Spotki, ktora
w ten sposob moze m.in. zapewni¢ sobie mozliwos¢ bezproblemowego korzystania
z nieruchomosci wspolnej dla celéw umieszczania instalacji reklamowych badz zapewnic
sobie lub spotkom powigzanym bezkonfliktowy tok postepowan administracyjnych
dotyczacych zabudowy nieruchomosci sasiednich (por. pkt I.A. i I.B. powyzej). Jednak dla
konsumenta obowiazek ten moze stanowi¢ okreslona uciazliwos¢ czy niedogodnosé. Mozna
jednoczesnie uzna¢, ze Spotka wykorzystuje swoja przewage kontraktowa w celu
narzucenia konsumentowi uciazliwego obowiazku (warunku umowy), na ktérego skuteczne
wykonanie konsument nie ma w istocie zadnego wptywu. Nawet przy zachowaniu nalezytej
starannosci konsument nie ma bowiem mozliwosci naktonienia swojego kontrahenta do
udzielenia Spétce badz powiazanym z nia podmiotom tozsamych, nieodwotanych
i niewygasajacych na wypadek s$mierci mocodawcy petnomocnictw czy zgod. Takie
uksztattowanie praw i obowiazkow stron moze s$wiadczy¢ o naruszeniu réwnowagi
kontraktowej i postawieniu konsumenta w duzo gorszej sytuacji niz jest Spotka, ktora po
przeniesieniu wtasnosci lokalu nie ma zadnych obowiazkéow wobec konsumenta.

Ww. postanowienia moga poza tym razaco narusza¢ interesy ekonomiczne
i pozaekonomiczne konsumenta. Przede wszystkim na ich podstawie konsument moze
ponosi¢ odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza wobec Spotki za nienalezyte wykonanie
umowy, w razie nieuzyskania od nabywcy petnomocnictw i zgdd. Natozony na konsumenta
obowiazek zostat sformutowany w sposéb kategoryczny, skoro z tresci postanowien wynika
wprost, ze ,,zobowigze” nabywce do udzielenia zgod i petnomocnictw. Jego niewykonanie
moze wiec w ostatecznym rachunku spowodowac, ze konsument poniesie wymierna szkode
finansowa. Sam obowiazek i sama mozliwos¢ ponoszenia odpowiedzialnosci za jego
niewykonanie moze wywota¢ u konsumenta poczucie niepewnosci co do jego sytuacji
prawnej w przysztosci, a nawet stresu. Z kolei obowiazek wyjednania petnomocnictw na
rzecz podmiotow powiazanych ze Spdétka moze by¢ dla konsumenta catkowicie
niezrozumiaty. Nalezy zarazem zauwazy¢, zZe natozony na konsumenta obowigzek
faktycznie nie jest ograniczony czasowo. Moze okazac sie tym samym, ze konsument
bedzie zobowiazany do wyjednania petnomocnictw i zgéd np. po wielu latach od nabycia
przez niego lokalu od Spoétki. Uzasadnia to wniosek, ze w przypadku ww. postanowien
mozna mowi¢ o nieuzasadnionej dysproporcji praw i obowiazkow stron na niekorzysé
konsumenta.

Prezes Urzedu nie podziela tym samym stanowiska Spotki co do jedynie
instrumentalnego - wykonawczego charakteru ww. postanowien oraz tego, ze
postanowienia te nie moga ogranicza¢ prawa konsumenta do swobodnego dysponowania
lokalem. Zdaniem Prezesa Urzedu, natozone na konsumenta zobowigzanie moze
negatywnie wptywac¢ na jego sytuacje prawna wobec Spotki, w razie podjecia decyzji
o sprzedazy lokalu. Prezes Urzedu wskazuje jednoczesnie, ze spor na tle wykonania
zawartych umoéw zaistniaty pomiedzy Spotka a nabywcami bedacymi cztonkami jednej ze
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wspolnot mieszkaniowych nie ma znaczenia przy ocenie ww. postanowien z punktu
widzenia ich abuzywnosci. Powyzej zaznaczono, ze abstrakcyjna kontrola postanowien
wzorca jest oderwana od konkretnych umoéw zawartych zgodnie z wzorcem pomiedzy
przedsiebiorca a konsumentem. Kontrola ta nie obejmuje wiec sposobu wykorzystania
postanowien w danym przypadku.

Z tych wzgledéw, Prezes Urzedu uznat ww. postanowienia za niedozwolone na
podstawie art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego.

Pkt I.E

Prezes Urzedu uznat za niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art.
385'§ 1 Kodeksu cywilnego takze postanowienia z pkt I.E.1-3 sentencji decyzji.
Postanowienia wskazane w pkt I.E.1-2 zobowigzuja konsumenta do niewnoszenia zadnych
sprzeciwow lub protestow wobec planow zabudowy nieruchomosci sasiednich bedacych
wtasnoscia Spotki, jej wspolnikow lub spotek z nia powiazanych. Postanowienie wskazane
w pkt I.E.3 przewiduje z kolei, ze konsument nie bedzie wnosi¢ zadnych sprzeciwow,
odwotan lub protestow dotyczacych czynnosci, decyzji oraz innych aktéw
administracyjnych odnoszacych sie do likwidacji linii energetycznej oraz pobudowania linii
kablowych i stupdéw energetycznych na nieruchomosci wspolnej, co do ktorych konsument
udziela Spétce i wymienionemu podmiotowi nieodwotanych i niewygasajacych z chwilg
smierci petnomocnictw.

W ocenie Prezesa Urzedu, ww. postanowienia maja zarowno pod wzgledem
przedmiotowym, jak i podmiotowym szeroki i nieprecyzyjny zakres zastosowania.
Postanowienia z pkt I.E.1-2 dotycza powstrzymania si¢ konsumenta od kwestionowania
planow zabudowy nieruchomosci sasiednich, bedacych wtasnoscia Spétki badz innych
podmiotow- jej wspolnikow, spotek z nig powigzanych badz spotki dominujacej
w rozumieniu Kodeksu spotek handlowych. Nalezy przede wszystkim podkresli¢, ze
mozliwosci ustalenia przez konsumenta podmiotdow, wobec ktorych nie moze wnosié
sprzeciwow czy protestow co do planow zabudowy nieruchomosci sasiednich, moga byc
ograniczone. W postanowieniach nie sprecyzowano np., jakie powiazania pomiedzy Spotka
a innymi podmiotami (kapitatowe, osobowe itp.) beda aktualizowaé¢ obowiazek
konsumenta. Konsument moze ponadto nie wiedzie¢, czy podmiot bedacy wtascicielem
nieruchomosci sasiednich jest badz nie jest powiazany ze Spotka badz jest w stosunku do
niej podmiotem dominujacym. Wtasnos¢ nieruchomos¢ sasiednich moze sie poza tym
zmienia¢. Moze to powodowaé, ze konsument dla prawidtowego wykonania zobowiagzania
bedzie zmuszony kazdorazowo weryfikowac i ustali¢, w przypadku zamiaru kwestionowania
zabudowy nieruchomosci sasiednich, kto jest aktualnym wtascicielem tej nieruchomosci
oraz czy i ewentualnie jakie sa powiazania tego podmiotu ze Spétka. Samo ustalenie ww.
kwestii moze wiec wymagal podjecia przez konsumenta dodatkowych, uciazliwych
czynnosci, a zapoznanie sie np. z trescig wpisow w rejestrze przedsiebiorcow KRS moze
by¢ niewystarczajace dla dokonania takich ustalen.

Zobowiazanie konsumenta do niewnoszenia ,,Zadnych sprzeciwow lub protestow
wobec planéw zabudowy nieruchomosci sgsiednich (...)” moze oznaczac, ze konsument jest
z gory pozbawiony mozliwosci wyrazenia stanowiska co do sposobu zagospodarowania
nieruchomosci sasiednich, niezaleznie przy tym od tego, w jaki sposob nieruchomosci
sasiednie beda mogty by¢ zabudowane i kto jest ich wtascicielem. Wyrazone
w kwestionowanych postanowieniach zobowigzanie moze tym samym skutkowac
pozbawieniem konsumenta prawa do korzystania ze Srodkow prawnych, z ktérych mogtby
korzysta¢ jako wspotwtasciciel nieruchomosci wspolnej w odniesieniu do zabudowy
nieruchomosci sasiednich. Poprzez takie zobowiazanie Spdtka moze jednoczesnie zapewnic
nie tylko sobie, ale takze innym podmiotom bedacym wtascicielami nieruchomosci
sasiednich, mozliwos¢ sprawnego i bezkonfliktowego prowadzenia inwestycji na
nieruchomosciach sasiednich, bez uwzglednienia interesow konsumenta. Zwiazanie
konsumenta ww. zobowigzaniem moze skutkowaé pozbawieniem go mozliwosci reagowania
nawet w przypadku np. podejrzenia naruszenia przepisow prawa budowlanego, norm
bezpieczenstwa, itp. w zwiazku z zabudowa nieruchomosci sasiednich.
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Postanowienie z pkt |.E.3 zobowigzuje konsumenta do powstrzymania sie od
wnoszenia sprzeciwow, odwotan lub protestow co do czynnosci, decyzji i innych aktow
administracyjnych odnoszacych sie do likwidacji na nieruchomosci wspdlnej linii
energetycznej oraz pobudowania na tej nieruchomosci linii kablowych i stupow
energetycznych przez Spotke, jej nastepcow prawnych, kontrahentéw, wspdlnikéw lub
spotki z nimi powiazane. W zakresie tych czynnosci konsument udziela jednoczesnie
petnomocnictwa Spotce i [informacja prawnie chroniona]. Zdaniem Prezesa Urzedu, tres¢
petnomocnictwa nie zostata precyzyjnie okreslona. Na jego podstawie Spotka i ww.
podmiot moga dokonaé ,wszelkich” czynnosci prawnych i faktycznych dotyczacych
likwidacji linii energetycznej oraz pobudowania nowej linii, ktérych bezposrednich
i posrednich skutkéw konsument moze nie znac i w zadnym stopniu ich nie przewidywac.
Konsument nie jest w stanie przewidzie¢, w jaki sposéb dziatania Spotki lub ww. podmiotu
moga wptyna¢ na mozliwos¢ korzystania przez niego z nieruchomosci wspodlnej. Dla
konsumenta moze byc przy tym niezrozumiate, z jakich wzgledow w umowie zawieranej ze
Spétka powinien udzieli¢ petnomocnictwa takze innemu podmiotowi. Nalezy ponadto
uwzgledni¢, ze udzielane przez konsumenta petnomocnictwo ma charakter nieodwotalny i
niewygasajacy z chwilg jego sSmierci. Taki charakter petnomocnictwa dodatkowo wzmacnia
abuzywnos¢ ocenianego postanowienia. W tym aspekcie aktualne pozostaje stanowisko
Prezesa Urzedu przedstawione przy omdwieniu postanowien z pkt I.A. i |.B sentencji
decyzji.

Jak juz zaznaczono, dobre obyczaje w relacjach dewelopera z konsumentami
nakazuja, aby postanowienia zobowigzujace konsumenta do udzielenia petnomocnictw
okreslaty precyzyjnie przedmiot i zakres petnomocnictwa. Niezbedne jest bowiem, aby
konsument mogt bez przeszkdd ustali¢, do czego faktycznie upowaznia dewelopera i jakie
moga byc tego skutki dla jego sytuacji faktycznej i prawnej.

Postanowienie z pkt |.E.3 moze jednoczesnie pozbawi¢ konsumenta jako wtasciciela
lokalu i wspotwtasciciela nieruchomosci wspolnej prawa korzystania ze srodkéw prawnych
dotyczacych okreslonego wykorzystania czesci nieruchomosci wspdlnej. Natozone na
konsumenta zobowiazanie moze oznaczaé, ze Spotka zapewnita sobie i wymienionym
podmiotom odpowiednie warunki do bezproblemowego prowadzenia prac zwigzanych
z likwidacja dotychczasowej linii energetycznej i budowa nowej linii, nie liczac sie z opinig
konsumenta czy jego interesami jako wspotwtasciciela nieruchomosci wspolnej.
W postanowieniu zastrzezono, ze opisane w nim dziatania moga ogranicza¢ mozliwosci
zabudowy, trwatych nasadzen i trwatych form zagospodarowania gruntu, nie wskazujac
jednak, na czym ograniczenia te moga polegac¢. Dziatania Spotki i wymienionych
podmiotow moga wiec wptywaé na sytuacje konsumenta i sposéb korzystania przez niego
z nieruchomosci wspolnej, czego konsument nie jest w stanie przewidziec.

Nalezy wskaza¢, ze ocena dziatan zwigzanych z likwidacja dotychczasowej linii
energetycznej i budowa nowej linii na nieruchomosci wspolnej oraz ich zasadnosci czy
niezbednosci pozostaje poza kontrola abstrakcyjna postanowien wzorca prowadzong przez
Prezesa Urzedu. Jak juz zaznaczono, w kontroli abstrakcyjnej ocenie podlega tresc
postanowien wzorca, a nie to, w jaki sposdb dane postanowienie zostato zastosowane
w konkretnym przypadku. Nawet zatem, jesli sama likwidacja dotychczasowej linii
energetycznej i budowa nowej linii moze by¢ np. konieczna dla funkcjonowania
nieruchomosci wspoélnej, to jednak nie jest to réwnoznaczne z mozliwoscia zobowiazania
konsumenta we wzorcu umowy do udzielenia Spotce oraz innym podmiotom
petnomocnictwa, ktorego zakresu konsument nie jest w stanie ustali¢, a skutkow
przewidzie¢. W konsekwencji, konsument nie powinien by¢ zobowigzany w istocie do
zrzeczenia sie z gory mozliwosci podwazania podejmowanych przez Spotke wzglednie inne
podmioty czynnosci na podstawie tego petnomocnictwa. Nalezy przy tym podkresli¢, ze na
ocene ww. postanowienia nie wptywa jego zastosowanie tylko w ramach jednego
przedsiewziecia czy udzielanie przez Spotke wyjasnien konsumentom odnosnie
planowanych dziatan, co Spotka podniosta zajmujac stanowisko w sprawie. Powyzej
wskazano, ze ocenie pod katem przestanek okreslonych w art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego
podlega tres¢ postanowien wzorca, a nie to, jak zostaty zastosowane w danej sytuacji.
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W zwiazku z powyzszym, Prezes Urzedu uznat, ze ww. postanowienia naruszaja
dobre obyczaje, wyrazajace sie w koniecznosci zapewnienia konsumentowi, jako stabszej
stronie umowy, mozliwosci korzystania ze s$rodkow prawnych dotyczacych zabudowy
nieruchomosci sasiednich czy zagospodarowania nieruchomosci wspolnej bez ograniczen.
Za dobry obyczaj w relacjach dewelopera z konsumentami nalezy uznac, aby we wzorcach
umoéw nie zamieszczano postanowien zobowigzujacych konsumenta faktycznie do
zrzeczenia sie prawa do kwestionowania dziatan podejmowanych przez dewelopera lub
inne podmioty, ktore moga mu przystugiwa¢ w zwiazku z zawarta z deweloperem umowa.

Pozbawienie konsumenta mozliwosci kwestionowania dziatan podejmowanych przez
Spoétke lub inne podmioty w odniesieniu do zabudowy nieruchomosciach sasiednich oraz
zagospodarowania nieruchomosci wspélnej w zakresie linii energetycznych wysokiego
napiecia, przy nieprecyzyjnej tresci udzielonego przez konsumenta petnomocnictwa, moze
takze razaco naruszac jego interesy. Brak prawa konsumenta do korzystania ze Srodkow
prawnych moze skutkowac w niniejszym przypadku pozbawieniem konsumenta wptywu na
sposob zagospodarowania i funkcjonowania nieruchomosci wspolnej w okreslonym zakresie
oraz sposob zabudowy nieruchomosci sasiednich. Zobowiazanie do niewnoszenia Srodkéw
zaskarzenia moze tez wywotywac odczucie dyskomfortu czy rozczarowania u konsumenta.
Posrednio, pozbawienie konsumenta mozliwosci wnoszenia S$rodkow zaskarzenia
w wymienionych przypadkach moze wptywac na wartos¢ zakupionego przez niego lokalu.
Nie ma watpliwosci, ze sposdb zabudowy nieruchomosci sasiednich czy wykorzystania
nieruchomosci wspolnej pod budowe linii energetycznych wysokiego napiecia, moze
w znaczacym stopniu wptywac na wartos¢ lokali czy standard korzystania z nich oraz
z nieruchomosci wspolnej. Pozbawienie konsumenta prawa korzystania ze S$rodkéw
prawnych moze zatem istotnie ostabi¢ jego pozycje wobec Spotki jako dewelopera.
Konsument moze poza tym dojs¢ do wniosku, ze w nastepstwie natozonego zobowiazania
nie przystuguja mu zadne srodki prawne w ww. sprawach i pod wptywem tego przekonania
zrezygnowac np. z wyrazenia swojego sprzeciwu wobec planéw zabudowy nieruchomosci
sasiednich. Nieprecyzyjna tres¢ petnomocnictwa udzielanego do czynnosci zwiazanych
z likwidacja linii energetycznej wysokiego napiecia i budowa nowej linii moze dodatkowo
wptywaé na poczucie niepewnosci konsumenta co do stanu nieruchomosci wspolnej po
przeprowadzeniu tych czynnosci, w szczegblnosci mozliwosci korzystania przez niego
z nieruchomosci wspolnej.

Nalezy ponadto zauwazyc, ze wskazany przez Spotke cel postanowien, tj. ochrona
Spotki i jej klientéw przed nieracjonalnymi lub ztosliwymi dziataniami jednostek czy
konkurentdow, nie ma znaczenia przy ocenie kwestionowanych postanowien. Cele czy
intencje Spétki, ktore byty podstawa do zamieszczenia tych postanowien
w wykorzystywanych przez nig wzorcach umow, nie podlegaja badaniu w ramach kontroli
abstrakcyjnej. W kontroli tej, co juz wielokrotnie podkreslono, oceniana jest tresc
postanowien wzorca z punktu widzenia przestanek okreslonych w art. 385'§ 1 Kodeksu
cywilnego.

Uwzgledniajac powyzsze, Prezes Urzedu uznat, ze kwestionowane postanowienia
spetniaja przestanki, o ktorych mowa w ww. przepisie.

Pkt I.F

Ostatnie z postanowien uznanych za niedozwolone, zamieszczone we wzorcach
umowy deweloperskiej, reguluje skutki doreczenia korespondencji na dotychczasowy adres
do doreczen konsumenta. Zgodnie z trescig tego postanowienia, strony zobowiazuja sie
wzajemnie informowaé o wszelkich zmianach adreséw do doreczen, a w przypadku
niedochowania tego obowigzku, list polecony lub poczta kurierska przestane na wskazane
adresy uwazane bedga za skutecznie doreczone w terminie 14 dni od daty ich nadania.

Podkreslenie wymaga, ze Prezes Urzedu nie kwestionuje samego obowiazku
wzajemnego informowania sie przez strony o zmianie adresu do doreczen czy
podejmowania  otrzymanej  korespondencji, do czego Spotka odwotuje sie
w przedstawionym stanowisku. Prezes Urzedu nie wyrazit poza tym opinii, ze
powiadomienie o zmianie adresu jest czynnoscig nadmiernie obciazajaca konsumenta badz
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skomplikowana. Abuzywnos¢ tego postanowienia wynika z przewidzianych w nim skutkow
niedopetnienia przez konsumenta obowigzku powiadomienia o zmianie adresu. Na
podstawie ww. postanowienia Spotka moze uzna¢, ze korespondencja wystana do
konsumenta na ostatni znany adres zostata doreczona skutecznie. Postanowienie to
zaktada zatem przyjecie fikcji, ze w takiej sytuacji konsument ma wiedze np. o tresci
kierowanych do niego oswiadczen Spotki nawet, jesli nie mogt sie o nich dowiedziec.
W tym wypadku Spoétka wprowadzita do wzorca umowy domniemanie doreczenia, ktore jest
instytucja prawa procesowego przewidziang dla doreczania pism procesowych. Wbrew
twierdzeniom Spétki, postanowienie to przerzuca na konsumenta cate ryzyko zwiazane
z nieodebraniem korespondencji, nie uwzgledniajac, ze ryzyko niedojscia oswiadczenia
woli do adresata spoczywa co do zasady na sktadajacym oswiadczenie. Stosownie do art.
61 Kodeksu cywilnego, oswiadczenie woli, ktore ma byc ztozone innej osobie jest ztozone
z chwila, gdy doszto do niej w taki sposob, Zze mogta zapozna¢ sie z jego trescia.
W przypadku kwestionowanego postanowienia warunek okreslony w ww. przepisie nie
zostat spetniony. Tym samym postanowienie narusza dobre obyczaje, ktore wyrazaja sie
w nieobcigzaniu konsumenta skutkami wynikajacymi z nieodebrania skierowanej przez
dewelopera korespondencji, z ktorg w rzeczywistosci nie mogt sie zapoznac. Postanowienie
razaco narusza poza tym interesy konsumenta, narazajac go na negatywne skutki
wynikajace z faktu uznania przestanej do niego korespondencji za doreczona (np.
wezwania do zaptaty, informacji o terminie odbioru lokalu, odstgpieniu od umowy itp.).

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzedu uznat, ze postanowienie to spetnia
przestanki klauzuli niedozwolonej w rozumieniu 385" § 1 Kodeksu cywilnego.

Uznajac ww. postanowienia za niedozwolone, zgodnie z art. 23b ust. 1 uokik,
Prezes Urzedu zakazat Spotce ich wykorzystywania.

Il.

Zgodnie z art. 23b ust. 2 uokik, w decyzji o 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: 1) poinformowania konsumentow, bedacych
stronami umow zawartych na podstawie wzorca, o ktorym mowa w ust. 1, o uznaniu za
niedozwolone postanowien tego wzorca- w sposob okreslony w decyzji; 2) ztozenia
jednokrotnego lub wielokrotnego o$wiadczenia o tresci i w formie okreslonej w decyzji.

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

Zdaniem Prezesa Urzedu, przestanie do nabywcow lokali mieszkalnych, listem
zwyktym, informacji o wydanej decyzji i bezskutecznosci klauzul uznanych za
niedozwolone, pozwoli im na ocene ich sytuacji prawnej wzgledem Spotki, przede
wszystkim w zakresie wynikajacych z tej decyzji skutkow.

Wykonanie obowiazku polegajacego na publikacji komunikatu o decyzji na
powszechnie dostepnej stronie internetowej pozwoli z kolei na zrealizowanie celow
edukacyjnych decyzji oraz prewencyjnych, odstraszajacych zarowno Spotke, jak i innych
deweloperow przed stosowaniem w obrocie konsumenckim niedozwolonych postanowien
umownych. W ten sposéb informacja o decyzji Prezesa Urzedu bedzie mogta dotrzec¢ do
szerokiego grona konsumentdw oraz przedsigbiorcow.

Art. 106 ust. 1 pkt 3a uokik stanowi, ze Prezes Urzedu moze natozy¢ na
przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezng w wysokosci nie wiekszej niz 10% obrotu
osiagnietego w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsigebiorca
ten, chocby nieumyslnie, dopuscit sie naruszenia zakazu okreslonego w art. 23a ustawy.
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Art. 106 ust. 3 pkt 1 uokik przewiduje, ze obroét oblicza sie jako sume przychodow
wykazanych w rachunku zyskow i strat- w przypadku przedsiebiorcy sporzadzajacego taki
rachunek na podstawie przepisow o rachunkowosci. Art. 106 ust. 5 uokik wskazuje przy
tym, ze w przypadku gdy przedsiebiorca w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia
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 niniejszej sprawie Prezes Urzedu uwzglednit obrot Spétki za 2022r. wynikajacy
z przedtozonego przez Spotke sprawozdania finansowego za 2022r., w wysokosci
[informacja prawnie chroniona] zt (k. 1617-1644 akt).

Przekazujac ww. dane, Spotka poinformowata, ze wiekszos¢ przychodow osiagneta
z dziatalnosci innej niz deweloperska. W odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzedu, Spotka
wyjasnita, ze podziat przychodéw na te z dziatalnosci deweloperskiej i innej [informacja
prawnie chroniona] wynika z rachunkowosci zarzadczej i nie jest ujety w sprawozdaniu
finansowym. Z zataczonego przez Spotke oswiadczenia wynika, ze podane przychody
przypisane do poszczegdlnych rodzajow dziatalnosci zostaty ustalone w oparciu
o zestawienia kont analitycznych. W s$wietle tych ustalen Prezes Urzedu uznat, ze
dziatalnos¢ Spétki jako [informacja prawnie chroniona] nie jest wyodrebniona rodzajowo
Z jej pozostatej dziatalnosci, w tym deweloperskiej. W zwiazku z tym przychody z tego
rodzaju dziatalnosci nie powinny umniejszac wartosci catkowitego obrotu Spotki
uzyskanego w 2022r., wykazanego w sprawozdaniu finansowym obejmujacym m.in.
rachunek zyskow i strat Spotki.

Majac na uwadze sredni kurs euro ogtoszony przez Narodowy Bank Polski w dniu 30
grudnia 2022r., tj. 4,6899 zt, obrét Spotki za 2022r. stanowi [informacja prawnie
chroniona] euro (stosownie do art. 5 uokik, 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 Spoétki w 2022r. jest wiec
wyzszy niz rownowartos¢ 100.000 euro. Uzasadnia to zastosowanie przy natozeniu na
Spotke kar pienieznych art. 106 ust. 1 uokik.

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

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 uokik, 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 wspotpraca 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 uokik 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.
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Prezes Urzedu uznat, Ze okolicznosci rozpatrywanej sprawy, w szczego6lnosci
mozliwe negatywne skutki wynikajace z zastosowania kwestionowanych postanowien dla
intereséw konsumentow, uzasadniajg natozenie na Spotke kar pienieznych za naruszenie
zakazu, o ktorym mowa w art. 23a uoikik.

Ocena zgromadzonego materiatu dowodowego wskazuje na nieumyslne naruszenie
przez Spotke zakazu wyrazonego w art. 23a uokik. 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 spetniac¢ przestanki niedozwolonych postanowien umownych. Spoétka
powinna zatem zwrdci¢ szczegdlng uwage na przepisy art. 385" § 1 i art. 385° Kodeksu
cywilnego oraz zakaz wynikajacy z art. 23a uokik. Uwzglednienie przez Spoétke tych
przepisow, z uwagi na zawodowy charakter prowadzonej dziatalnosci, nie wymaga
zachowania szczegoélnej badz nadzwyczajnej starannosci.

Rozstrzygajac o wysokosci kary Prezes Urzedu wziat pod uwage zasieg terytorialny
przypisanego Spotce naruszenia, ktory nie jest szeroki. Prezes Urzedu uwzglednit rowniez
okres trwania naruszenia. Z dokonanych ustalen wynika, ze wzorce umowy deweloperskiej
dla przedsiewziec: osiedle Zielone Wzgdrze w Gostyniu (oznaczone nr 1, 3, 5 i 18), osiedle
Radosne w Grodzisku WLlkp. (oznaczone nr 7 i 9), osiedle Lesny Zakatek w Watczu
(oznaczony nr 13) i osiedle Modern w Kole (oznaczony nr 17) Spotka wykorzystywata przez
okres krotszy niz 1 rok. Wzorzec umowy deweloperskiej dla przedsiewziecia ul. Mateckiego
w Poznaniu (oznaczony nr 11) i Park Puchalskiego w Sremie (oznaczony nr 16) Spotka
wykorzystywata natomiast przez okres dtuzszy niz 1 rok.

Wzorce umowy przenoszacej wtasnos¢ lokali dla przedsiewzieé: osiedle Zielone
Wzgorze w Gostyniu (oznaczone nr 2, 4 i 6), osiedle Radosne w Grodzisku Wlkp. (oznaczone
nr 8 i 10) oraz osiedle Lesny Zakatek w Watczu (oznaczony nr 14) Spotka wykorzystywata
przez okres krotszy niz 1 rok. Wzorzec umowy przenoszacej wtasnos¢ lokali dla
przedsiewziecia ul. Mateckiego w Poznaniu (oznaczony nr 12) Spotka wykorzystywata przez
okres dtuzszy niz 1 rok. Wzorzec umowy sprzedazy (oznaczony nr 15) dla przedsiewziecia
osiedle Stoneczna Polana w Zbrudzewie Spotka wykorzystywata przez okres krotszy niz
1 rok.

Postanowienia uznane za niedozwolone w pkt I.A sentencji decyzji reguluja kwestie
udzielenia przez konsumenta petnomocnictw Spotce lub innemu podmiotowi do
ustanowienia nieodptatnego i bezterminowego prawa uzytkowania nieruchomosci wspélnej,
polegajacego na umieszczaniu instalacji reklamowych. Przy ocenie szkodliwosci tych
postanowien Prezes Urzedu uwzglednit, ze ich nieprecyzyjna tres¢ nie pozwala
konsumentowi na ustalenie zakresu udzielanego petnomocnictwa i mozliwego zakresu
uzytkowania przez Spotke (wzglednie inny podmiot- por. pkt |.A.4, [.A.6 i [.A.8)
nieruchomosci wspolnej. O szkodliwosci ww. postanowien swiadczy takze nieodwotalny
charakter udzielanego przez konsumenta petnomocnictwa, ktory moze powodowac, ze
konsument nie bedzie mie¢ mozliwosci decydowania o tym, czy i kiedy Spétka powinna
zaprzestac dziatan w jego imieniu. Postanowienia przewiduja ponadto, ze petnomocnictwo
nie wygasa z chwila smierci mocodawcy. Oznacza to, ze spadkobiercy mocodawcy nie beda
mie¢ zadnego wptywu na dziatania czy zaniechania Spotki jako petnomocnika. Stosowane
przez Spotke postanowienia wptywaja tym samym przede wszystkim na pozaekonomiczne
interesy konsumenta. Posrednio postanowienia te mogg wptywac réwniez na ekonomiczne
interesy konsumenta. W przypadku ich niezamieszczenia we wzorcu, nabywcy lokali
mogliby zdecydowad np. o odptatnym udostepnianiu nieruchomosci wspolnej innym
podmiotom w celach reklamowych. W ocenie Prezesa Urzedu, okolicznosci te przesadzaja
o ustaleniu kwoty bazowej kary za stosowanie ww. postanowien na poziomie [informacja
prawnie chroniona]% obrotu Spotki za 2022 r., tj. w wysokosci [informacja prawnie
chroniona] zt.

Dokonujac kalkulacji kary, w dalszej kolejnosci Prezes Urzedu rozwazyt, czy
w sprawie wystepuja okolicznosci tagodzace badz obcigzajace, ktore powinny wptywaé na
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modyfikacje ustalonej kwoty bazowej. Nalezy wskazad, ze Prezes Urzedu nie dopatrzyt sie
okolicznosci obcigzajacych, wptywajacych na podwyzszenie kwoty bazowej. Za okolicznosc¢
tagodzaca Prezes Urzedu uznat zaniechanie stosowania przez Spoétke kwestionowanych
postanowien. Spoétka zaniechata stosowania postanowien zamieszczonych we wzorcach
umowy deweloperskiej dotyczacych przedsiewziec: osiedle Zielone Wzgoérze, osiedle
Radosne, ul. Mateckiego, osiedle Lesny Zakatek i osiedle Modern przed wszczeciem
niniejszego postepowania, a we wzorcu umowy deweloperskiej dotyczacym
przedsiewziecia Park Puchalskiego- bezposrednio po wszczeciu niniejszego postepowania.
Przed wszczeciem niniejszego postepowania Spétka zaniechata ponadto stosowania
postanowien zamieszczonych we wszystkich analizowanych wzorcach umowy przenoszacej
wtasnos¢ lokali, tj. dotyczacych przedsiewziec: osiedle Zielone Wzgdrze, osiedle Radosne,
ul. Mateckiego i osiedle Lesny Zakatek. Z uwagi na ww. okolicznos¢, Prezes Urzedu obnizyt
kwote bazowa kary o [informacja prawnie chroniona]%, do kwoty 109.766,76 zt.

Ostatecznie za stosowanie postanowien z pkt I.A sentencji decyzji Prezes Urzedu
natozyt na Spotke kare pieniezna w wysokosci 109.767 zt po zaokragleniu.

Oceniajac szkodliwos¢ postanowien z pkt I.B sentencji decyzji, Prezes Urzedu wziat
pod uwage ich blankietowy charakter. Na podstawie postanowien z pkt I.B.1-4 konsument
nie jest w stanie okresli¢, jaki jest zakres udzielanego Spoétce petnomocnictwa do
reprezentowania go w postepowaniach administracyjnych dotyczacych wydania decyzji
zatwierdzajacych projekt budowlany i udzielajacych pozwolenia na budowe na dziatkach
sasiednich, bedacych wtasnoscia Spotki badz innych powigzanych z nig podmiotow.
W przypadku postanowienia z pkt [.B.4 konsument jest dodatkowo zobowigzany do
udzielenia petnomocnictwa nie tylko Spétce, ale takze podmiotowi, z ktorym nie wiaza go
zadne stosunki umowne. W rezultacie konsument nie jest w stanie przewidzie¢, jakie
skutki moze wywrzec¢ udzielenie tego rodzaju petnomocnictwa dla jego sytuacji faktycznej
i prawnej w przysztosci. Ponadto, na podstawie postanowien z pkt I.B.4-5 konsument nie
jest w stanie ustali¢, do jakich czynnosci faktycznie upowaznia Spotke (inne podmioty)
oraz na jakie czynnosci wyraza zgode w zwiazku z likwidacja dotychczasowej i budowa
nowej linii energetycznej oraz jakie moga by¢ tego skutki, w szczegdlnosci w zakresie
mozliwosci korzystania z nieruchomosci wspoélnej. Postanowienia wptywaja zatem na
pozaekonomiczne interesy konsumenta - prawo konsumenta do uzyskania informacji
potrzebnych do podjecia swiadomej decyzji o udzieleniu petnomocnictwa przedsiebiorcy
lub wyrazenia zgody na dokonanie przez niego okreslonych czynnosci. Tak, jak
w przypadku omowionym powyzej, Prezes Urzedu uwzglednit réwniez nieodwotalny
i niewygasajacy z chwilg Smierci mocodawcy charakter udzielanego przez konsumenta
petnomocnictwa. Z tych wzgledow Prezes Urzedu ustalit kwote bazowa kary za stosowanie
ww. postanowien na poziomie [informacja prawnie chroniona]% obrotu Spotki w 2022 r., tj.
w wysokosci [informacja prawnie chroniona] zt.

W kolejnym etapie kalkulacji kary Prezes Urzedu uznat, ze w niniejszej sprawie nie
ma okolicznosci obciazajacych, ktore powinny wptywac na podwyzszenie kwoty bazowej
kary. Za okolicznos¢ tagodzaca Prezes Urzedu uznat zaniechanie stosowania przez Spotke
ww. postanowien. Spotka zaniechata stosowania postanowien zamieszczonych we wzorcach
umowy deweloperskiej dotyczacych przedsiewzie¢: osiedle Zielone Wzgorze, osiedle
Radosne i osiedle Modern przed wszczeciem niniejszego postepowania. Przed wszczeciem
niniejszego  postepowania Spotka zaniechata ponadto stosowania postanowien
zamieszczonych we wzorcach umowy przenoszacej wtasnos¢ lokali dotyczacych
przedsiewziec: osiedle Zielone Wzgorze, osiedle Radosne, ul. Mateckiego i osiedle Lesny
Zakatek oraz we wzorcu umowy sprzedazy dotyczacym przedsiewziecia osiedle Stoneczna
Polana. Okolicznos¢ ta przesadzita o obnizeniu kwoty kary o [informacja prawnie
chroniona]%, do kwoty 329.300,28 zt.

Za stosowanie postanowien z pkt I.B sentencji decyzji Prezes Urzedu natozyt tym
samym na Spotke kare pieniezng w wysokosci 329.300 zt po zaokragleniu.

W przypadku postanowienia z pkt I.C sentencji decyzji Prezes Urzedu wziat pod
uwage jego mozliwy wptyw na prawo konsumenta do decydowania o charakterze
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petnomocnictwa udzielanego przedsiebiorcy. Na podstawie ww. postanowienia to Spotka
moze swobodnie ustanawia¢ petnomocnikdow substytucyjnych oraz dziata¢ jako druga
strona czynnosci prawnej, w tym reprezentowac¢ innych wspotwtascicieli. Wskutek
zastosowania tego postanowienia konsument zostaje pozbawiony wptywu na dokonany
przez Spotke wybor petnomocnika substytucyjnego i to, w jakiej sytuacji Spotka podejmie
taka decyzje. Mozliwosc¢ reprezentowania przez Spotke konsumenta i dziatanie przez nig
we wtasnym imieniu moze natomiast rodzi¢ konflikt intereséw, poniewaz interesy
konsumenta i Spotki moga by¢ odmienne. Zdaniem Prezesa Urzedu, wskazane okolicznosci
przesadzaja o ustaleniu kwoty bazowej kary za stosowanie ww. postanowienia na poziomie
[informacja prawnie chroniona]% obrotu Spotki w 2022 r., tj. w wysokosci [informacja
prawnie chroniona] zt.

Rozstrzygajac, czy ustalona kwota kary powinna podlega¢ modyfikacjom,
w kolejnym etapie kalkulacji kary Prezes Urzedu stwierdzit, ze w omawianym przypadku
nie ma okolicznosci obcigzajacych. Za okolicznos¢ tagodzaca Prezes Urzedu uznat z kolei
zaniechanie stosowania przez Spotke kwestionowanych postanowien. Spoétka zaniechata
stosowania postanowien zamieszczonych we wzorcach umowy deweloperskiej dotyczacych
przedsiewziec: osiedle Zielone Wzgorze, osiedle Radosne, ul. Mateckiego, osiedle Lesny
Zakatek i osiedle Modern przed wszczeciem niniejszego postepowania, a we wzorcu umowy
deweloperskiej dotyczacym przedsiewziecia Park Puchalskiego- bezposrednio po wszczeciu
niniejszego postepowania. Przed wszczeciem niniejszego postepowania Spétka zaniechata
ponadto stosowania postanowien zamieszczonych we wszystkich analizowanych wzorcach
umowy przenoszacej wtasnos¢ lokali, tj. dotyczacych przedsiewzie¢: osiedle Zielone
Wzgorze, osiedle Radosne, ul. Mateckiego i osiedle Lesny Zakatek. Z tej przyczyny Prezes
Urzedu obnizyt kwote bazowa kary o [informacja prawnie chroniona]%, do kwoty
109.766,76 zt.

Za stosowanie postanowienia z pkt |.C sentencji decyzji Prezes Urzedu natozyt
zatem na Spotke kare pieniezna w wysokosci 109.766 zt po zaokragleniu.

Prezes Urzedu stwierdzit, ze o szkodliwosci postanowien z pkt I.D sentencji decyzji
swiadczy ich negatywny wptyw na sytuacje konsumenta. Zgodnie z tymi postanowieniami,
konsument ma obowiazek zobowigzania nabywcy, w przypadku zbycia lokalu, do udzielenia
Spoétce, wzglednie spotkom z nig powiazanym, tozsamych petnomocnictw i zgod, jakich
udzielit Spotce. Postanowienia naktadaja na konsumenta dodatkowy, uciazliwy obowiazek
w razie zbycia lokalu, a wiec juz po zakonczeniu taczacego go ze Spotka stosunku
umownego. Obowigzek ten nie jest w istocie ograniczony czasowo, co powoduje, ze
konsument moze by¢ zobowiazany do jego wykonania nawet po wielu latach od nabycia
lokalu od Spotki. Konsument nie ma przy tym Zzadnego wptywu na jego skuteczne
wykonanie. Konsument nie jest bowiem w stanie naktoni¢ swojego kontrahenta do
udzielenia Spétce badz innym podmiotom okreslonych petnomocnictw i zgod. Z drugiej
strony, w przypadku nieuzyskania wymaganych petnomocnictw czy zgdd, konsument moze
narazi¢ sie na zarzut niewykonania badz nienalezytego wykonania zobowiazania z zawartej
umowy i ponosi¢ wobec Spotki odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. Dlatego ww.
postanowienia mogg rowniez wptywaé¢ na ekonomiczne interesy konsumenta. W $wietle
tych okolicznosci, Prezes Urzedu ustalit kwote bazowa kary na poziomie [informacja
prawnie chroniona]% obrotu Spotki w 2022r., tj. w wysokosci [informacja prawnie
chroniona] zt.

Zdaniem Prezesa Urzedu, w niniejszym przypadku nie ma okolicznosci
obciazajacych, ktore powinny wptywaé¢ na wysokos¢ kary. Prezes Urzedu uznat
jednoczesnie, ze w procesie kalkulacji kary za stosowanie ww. postanowien nalezy
uwzgledni¢ jako okolicznosc tagodzaca fakt zaniechania ich stosowania. Spotka zaniechata
stosowania postanowien zamieszczonych we wzorcach umoéw deweloperskich dotyczacych
przedsiewzie¢: osiedle Zielone Wzgorze, osiedle Radosne i osiedle Modern przed
wszczeciem niniejszego postepowania. Przed wszczeciem niniejszego postepowania Spotka
zaniechata ponadto stosowania postanowien zamieszczonych we wszystkich analizowanych
wzorcach umowy przenoszacej wtasnos¢ lokali, tj. dotyczacych przedsiewziec: osiedle
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Zielone Wzgorze, osiedle Radosne, ul. Mateckiego i osiedle Lesny Zakatek oraz we wzorcu
umowy sprzedazy dotyczacym przedsiewziecia osiedle Stoneczna Polana. Z uwagi na
zaniechanie stosowania tych postanowien Prezes Urzedu obnizyt kwote bazowa kary
o [informacja prawnie chronional%, do kwoty 219.533,52 zt.

W konsekwencji, za stosowanie postanowien z pkt I.D sentencji decyzji Prezes
Urzedu natozyt na Spotke kare pieniezng w wysokosci 219.534 zt po zaokragleniu.

W zakresie postanowien z pkt I.E sentencji decyzji Prezes Urzedu uwzglednit, ze
zobowiazanie konsumenta do niewnoszenia sprzeciwow lub protestéw dotyczacych planow
zabudowy nieruchomosci sasiednich badz sprzeciwow, odwotan lub protestow dotyczacych
likwidacji i pobudowania nowej linii energetycznej na nieruchomosci wspolnej skutkuje
pozbawieniem konsumenta mozliwosci kwestionowania dziatan Spotki wzglednie innych
podmiotow. Zastosowanie postanowien z pkt I.E.1-2 moze prowadzi¢ do pozbawienia
konsumenta prawa do korzystania ze srodkow prawnych, z ktérych mogtby korzystad jako
wspotwtasciciel nieruchomosci wspolnej w odniesieniu do zabudowy nieruchomosci
sasiednich, niezaleznie przy tym od tego, w jaki sposob nieruchomosci te beda mogty byc
zabudowane i kto jest ich wtascicielem. Poprzez takie zobowigzanie Spotka moze zapewnic
wiec nie tylko sobie, ale takze wtascicielom nieruchomosci sasiednich, warunki do
prawnego i bezkonfliktowego prowadzenia inwestycji na nieruchomosciach sasiednich, bez
uwzglednienia interesow konsumenta. Zastosowanie postanowienia z pkt I.E.3 moze
natomiast pozbawi¢ konsumenta mozliwosci korzystania ze Srodkdéw prawnych w zakresie
likwidacji i budowy linii energetycznej na nieruchomosci wspolnej przez Spotke, jej
nastepcow prawnych, kontrahentow, wspolnikow czy spétki z nimi powigzane. Ww.
postanowienie = zobowiazuje  jednoczesnie  konsumenta do udzielenia  Spétce
i wymienionemu w nim podmiotowi nieprecyzyjnie okreslonych petnomocnictw do
dokonywania czynnosci prawnych i faktycznych, ktorych skutkow, w szczegélnosci
w zakresie korzystania z nieruchomosci wspolnej, konsument nie jest w stanie przewidziec.
Na stopien szkodliwosci tego postanowienia wptywa tez nieodwotalny i niewygasajacy
z chwilg $mierci mocodawcy charakter petnomocnictwa. W ocenie Prezesa Urzedu, ww.
okolicznosci uzasadniaja ustalenie kwoty bazowej kary za stosowanie ww. postanowien na
poziomie [informacja prawnie chroniona]% obrotu Spotki w 2022 r., tj. w wysokosci
[informacja prawnie chroniona] zt.

W dalszym procesie kalkulacji kary Prezes Urzedu uznat, ze nie ma okolicznosci
obciazajacych, ktore wptywatyby na podwyzszenie ustalonej kwoty bazowej. Za
okoliczno$¢ tagodzaca Prezes Urzedu uznat zaniechanie stosowania przez Spotke ww.
postanowien. Spoétka zaniechata stosowania postanowien zamieszczonych we wzorcach
uméw deweloperskich dotyczacych przedsiewzie¢: osiedle Zielone Wzgdrze, osiedle
Radosne, ul. Mateckiego, osiedle Lesny Zakatek i osiedle Modern przed wszczeciem
niniejszego postepowania, a we wzorcu umowy deweloperskiej dotyczacym
przedsiewziecia Park Puchalskiego- bezposrednio po wszczeciu niniejszego postepowania.
Przed wszczeciem niniejszego postepowania Spoétka zaniechata ponadto stosowania
postanowien zamieszczonych we wszystkich analizowanych wzorcach umowy przenoszacej
wtasnos¢ lokali, tj. dotyczacych przedsiewziec: osiedle Zielone Wzgodrze, osiedle Radosne,
ul. Mateckiego i osiedle Lesny Zakatek. Z uwagi na te okolicznos¢ Prezes Urzedu obnizyt
kwote kary o [informacja prawnie chroniona]%, do kwoty 329.300,28 zt.

Majac na wzgledzie powyzsze, za stosowanie postanowien z pkt I.E sentencji
decyzji Prezes Urzedu natozyt na Spotke kare pieniezng w wysokosci 329.300 zt po
zaokragleniu.

W przypadku postanowienia z pkt I.F Prezes Urzedu uwzglednit, ze przewidziane
w nim domniemanie doreczenia pism skierowanych na podany przez konsumenta adres
moze negatywnie wptywac na sytuacje konsumenta w razie zmiany przez niego adresu
i niepowiadomienia o tym fakcie Spotki. Wskutek zastosowania tego postanowienia
konsument moze byc obcigzony skutkami oswiadczen Spoétki (wynikajacymi np. z wezwania
do zaptaty czy odstapienia od umowy), pomimo braku jakichkolwiek mozliwosci zapoznania
sie z ich trescia. Dlatego Prezes Urzedu ustalit kwote bazowa kary za stosowanie ww.
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postanowienia na poziomie [informacja prawnie chroniona]% obrotu Spotki w 2022 r., tj.
w wysokosci [informacja prawnie chroniona] zt.

W kolejnym etapie kalkulacji kary Prezes Urzedu nie dopatrzyt sie okolicznosci
obciazajacych, ktore powinny wptywac na podwyzszenie kwoty bazowej kary. Prezes
Urzedu stwierdzit zarazem, ze na wysokos¢ kary powinien wptywac fakt zaniechania
stosowania przez Spotke ww. postanowienia. Spoétka zaniechata stosowania postanowien
zamieszczonych we wzorcach umowy deweloperskiej dotyczacych przedsiewzied: osiedle
Zielone Wzgorze, osiedle Radosne, ul. Mateckiego, osiedle Lesny Zakatek i osiedle Modern
przed wszczeciem niniejszego postepowania, a we wzorcu umowy deweloperskiej
dotyczacym przedsiewziecia Park Puchalskiego- bezposrednio po wszczeciu niniejszego
postepowania. Ww. okolicznos¢ przesadzita o obnizeniu kwoty bazowej o [informacja
prawnie chroniona]%, do kwoty 87.813,40 zt.

Za stosowanie postanowienia z pkt I.F sentencji decyzji Prezes Urzedu natozyt na
Spotke kare pieniezna w wysokosci 87.813 zt po zaokragleniu.

W ocenie Prezesa Urzedu, natozone na Spotke kary sa adekwatne do okolicznosci,
a takze okresu, stopnia i skutkéw 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 deweloperow przed
stosowaniem we wzorcach umow niedozwolonych postanowien umownych.

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

Zgodnie z art. 112 ust. 3 uokik, 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 uokik przewiduje, ze jezeli w wyniku postepowania Prezes Urzedu
stwierdzit naruszenie przepisow ustawy, przedsiebiorca, ktory dopuscit sie tego naruszenia
oraz osoba zarzadzajaca, o ktérej mowa w art. 6a, sa obowigzani ponies¢ koszty
postepowania. Zgodnie z art. 80 uokik, Prezes Urzedu rozstrzyga o kosztach w drodze
postanowienia, ktore moze by¢ zamieszczone w decyzji konczacej postepowanie.

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

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

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

Pouczenia:

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
w zw. z art. 479%® § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
(Dz.U. z 2023 r. poz. 1550 ze zm.) od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu
Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie miesiaca
od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow - Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Poznaniu (ul.
Zielona 8, 61-851 Poznan).
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W przypadku kwestionowania wytacznie postanowienia o kosztach zawartego w pkt
IV sentencji decyzji, na podstawie art. 264 8§ 2 Kodeksu postepowania administracyjnego
w zw. z art. 83 i art. 81 ust. 5 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow 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 (ul. Zielona 8, 61-851 Poznan).

Zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 9 w zwiazku z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005
r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2023 r. poz. 1144 ze zm.),
odwotanie od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow podlega optacie
statej w kwocie 1000 zt. Zgodnie z art. 32 ust 2 tej ustawy, zazalenie na postanowienie
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow podlega optacie w kwocie 500 zt.

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

Zgodnie z art. 105 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych,
wniosek o przyznanie zwolnienia od 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 kosztéw 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 Srodkéw na poniesienie kosztow wynagrodzenia
adwokata lub radcy prawnego. Wniosek o ustanowienie adwokata lub radcy prawnego
strona zgtasza wraz z wnioskiem o zwolnienie od kosztow sadowych lub osobno, na pismie
lub ustnie do protokotu, w sadzie, w ktorym sprawa ma byc wytoczona lub juz sie toczy.

z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
Dyrektor Delegatury UOKiK w Poznaniu
Jarostaw Kriger
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