Sygn. akt XVII AmA 71/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2023 r.

Sad Okregowy w Warszawie, XVII Wydzial Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia SO Malgorzata Brzozowska

Protokolant — sekr. sadowy Magdalena Ratajczyk

po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2023 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z odwolania (...) spétki z ograniczonq odpowiedzialnosciq spotki komandytowej z siedzibg w
w.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek odwolania od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 14 czerwca 2022 r. nr (...)
1. oddala odwolanie,

2. zasadza od odwolujacego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia sp6tki komandytowej z siedzibg w W.
na rzecz pozwanego Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kwote 120,00 (sto dwadzieécia) ztotych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

SSO Malgorzata Brzozowska

Sygn. akt XVII AmA 71/22

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 31 stycznia 2023 r.

Decyzja nr (...) z dnia 14 czerwca 2023 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na podstawie
art. 23b ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2021 r. poz.
275) po przeprowadzeniu postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone uznat
postanowienia wzorcow umow stosowanych przez (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w W., o tresci:

L

1.1.,(...) udzielaja pelnomocnictwa spolce pod firma (...) spélka z ograniczona odpowiedzialnoécia Spolka
komandytowa w W. lub jej nastepcy prawnemu i wyrazaja zgode na dokonywanie przez Spotke dalszego podziatu
do korzystania z powyzszego lokalu niemieszkalnego stanowiacego wielostanowiskowy garaz podziemny na poziomie



-1 budynku (...) w czeSci obejmujacej udzial Spotki we wspdlwlasnoéci tegoz lokalu oraz miejsca postojowe i
pomieszczenia gospodarcze (komérki lokatorskie) nie podzielone do korzystania i upowaznia ja do dokonania przez
Spolke dalszego podzialu do korzystania z powyzszego lokalu niemieszkalnego (...).”,

zawarte w § 2.1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap
ID);

1.2.,,Mocodawca o$wiadcza, ze:

4) ustanawia spolke pod firma (...) spolka z ograniczonga odpowiedzialno$cia Spotka komandytowa z siedziba w W.
pelnomocnikiem do czasu ustanowienia odrebnej wlasnoSci ostatniego lokalu w budynku poloznym na Nieruchomosci
Wspoblnej oraz przeniesienia jego wlasnoS$ci i upowaznia te Spotke:

a) do zawierania uméw o sposobie korzystania z nieruchomosci wspdélnej, w tym pelnomocnictwa do ustanawiania i
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej oraz ujawnienia go w ksiedze wieczystej, (...)”,

zawarte w § 1.1. pkt 4 lit. a wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»,0siedle przy (...)” (budynek A) oraz w § 1.1. pkt 4 lit. a wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA”,
stosowanego przy inwestycji (...) (etap Ii1I);

2.1. ,(...) wyrazaja zgode i udzielaja pelnomocnictwa spoélce pod firma (...) spblka z ograniczona odpowiedzialnoScig
Spotka komandytowa w W. lub jej nastepcy prawnemu, do dokonania ewentualnej zmiany wysokoSci udzialu
w nieruchomosci wspoélnej zwigzanego z lokalem mieszkalnym lub z lokalem niemieszkalnym stanowigcym
wielostanowiskowy garaz podziemny (ktére to: lokal mieszkalny oraz udzial we wspolwlasnoSci lokalu
niemieszkalnego stanowiacego wielostanowiskowy garaz zostaly nabyte od Spotki na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy oraz umowy sprzedazy zawartych z ta Spotka), ktéry jest
stosunkiem powierzchni uzytkowej poszczegdlnego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi — wyliczonymi stosownie
do art. 3 ust. 3 wyzej powolanej ustawy o wlasno$ci lokali, w sytuacji wystapienia ewentualnych zmian powierzchni
uzytkowej lokali wydzielanych z budynku posadowionego przy (...), ktére to zmiany wywieraja bezpos$redni wplyw na
wysoko$¢ udzialéw w Nieruchomo$ci Wspdlnej zwigzanych z tymi lokalami — wyliczonym stosownie do art. 3 ust. 3
wyzej powolanej ustawy o wlasno$ci lokali (...)”,

zawarte w § 2.3 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap
ID;

2.2. ,Mocodawca o$wiadcza, ze:

1) ustanawia spolke pod firma (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig Spotkg komandytowa z siedzibg w W.
(...) pelnomocnikiem i upowaznia te Spoétke do:

- dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy w zakresie wysoko$ci
udzialu w nieruchomosci wspolnej zwigzanego z lokalem mieszkalnym lub lokalem niemieszkalnym stanowiacym
wielostanowiskowy garaz podziemny (ktory to lokal mieszkalny zostal nabyty na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zawartej z ta Spolka oraz udzial we wspolwlasnosci
lokalu niemieszkalnego stanowiacego wielostanowiskowy garaz podziemny, ktéry zostal nabyty od Spoéiki na
podstawie umowy sprzedazy), zgodnie z wypisami z kartoteki lokali uwzgledniajacymi powierzchnie wszystkich
lokali wydzielonych z budynku, w sytuacji wystapienia ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokalu lub
lokali wydzielanych z budynku posadowionego na nieruchomosci gruntowej (...), lub w sytuacji wydania blednego
dokumentu odnoszacego sie do powierzchni uzytkowej lokalu, ktére to zmiany wywieraja bezpos$redni wplyw na
wysoko$¢ udzialow w Nieruchomos$ci Wspdlnej zwigzanych z tymi lokalami i ujawnienia tych zmian w ksiedze
wieczystej, (...)”,



zawarte w § 1.1. pkt 1 wzorca umowy pn. ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»0siedle (...)” (budynek A);

,Mocodawca o$wiadcza, ze:

1) ustanawia spodtke pod firma (...) Spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowa z siedziba w W.
(...) pelnomocnikiem i upowaznia te Spotke do:

- dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy w zakresie wysokosci
udzialu w nieruchomo$ci wspoélnej zwigzanego z lokalem mieszkalnym lub lokalem niemieszkalnym stanowigcym
wielostanowiskowy garaz podziemny (kt6ry to lokal mieszkalny zostal nabyty na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zawartej z ta Spdtka oraz udzial we wspolwlasnosci
lokalu niemieszkalnego stanowiacego wielostanowiskowy garaz podziemny, ktory zostal nabyty od Spéiki na
podstawie umowy sprzedazy), zgodnie z wypisami z kartoteki lokali uwzgledniajacymi powierzchnie wszystkich
lokali wydzielanych z budynkéw, w sytuacji wystapienia ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokalu lub
lokali wydzielanych z budynku posadowionego na nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste (...), lub w
sytuacji wydania btednego dokumentu odnoszacego sie do powierzchni uzytkowej lokalu, ktére to zmiany wywieraja
bezposredni wplyw na wysoko$¢ udzialéw w Nieruchomos$ci Wspoélnej zwigzanych z tymi lokalami i ujawnienia tych
zmian w ksiedze wieczystej, (...)",

zawarte w § 1.1. pkt 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...)
(etap Ii1II);

2.3. ,Mocodawca ponadto o$wiadcza, ze:

1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomo$ci Wspoélnej a takze Spotke pod firma (...) spotka
z ograniczona odpowiedzialno$cia Spétka komandytowa z siedziba w W.:

- ustalenia i zmian wysokoS$ci udzialéw w Nieruchomog$ci Wspo6lnej, w tym zwiazanych z powolanymi wyzej lokalami,
po uzyskaniu wypiséw z kartoteki lokali uwzgledniajacych powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z powolanych
wyzej budynkow, (...)”,

zawarte w § 2 pkt 1 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»0siedle (...)” (budynek A);

»Mocodawca ponadto o§wiadcza, ze:
1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomos$ci Wspdlnej ¢

- ustalenia wysokoSci udzialow w Nieruchomo$ci Wspoélnej, w tym zwigzanych z powolanymi wyzej lokalami, po
uzyskaniu wypisow z kartoteki lokali uwzgledniajacych powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z powolanych
wyzej budynkow, (...)”,

zawarte w § 2 pkt 1 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
(...) (etap Ii ID);

2.4. ,Mocodawca o$wiadcza, ze (...):

4) ustanawia spotke pod firma (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka komandytowa z siedziba
w W. pelnomocnikiem do czasu ustanowienia odrebnej wlasno$ci ostatniego lokalu w budynku polozonym na
Nieruchomog$ci Wspdlnej oraz przeniesienia jego wlasnoéci i upowaznia te Spotke (...)



b) do udzialu w zebraniach wspoélnoty i glosowania za uchwalami w przedmiocie zmiany przeznaczenia
niewyodrebnionych lokali mieszkalnych usytuowanych w budynku poloznym na Nieruchomosci Wspoélnej na lokale
niemieszkalne — uzytkowe, polgczenia lokali i podzial lokalu oraz wynikajacej z tego faktu zmiany wysokos$ci udzialow
zwigzanych z lokalem nabywcy w nieruchomosci wspolnej, stosowanie do art. 22 ust. 3 pkt.5a ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wilasnosci lokali, (...)”,

zawarte w § 1.1. pkt 4 lit. b wzorca umowy ,AKT NOTARTIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»,0siedle (...)” (budynek A) oraz w § 1.1. pkt 4 lit. b wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji (...) (etap IiII);

3.1. ,,(...) oswiadczaja, iz (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spétka komandytowa z siedziba w W. lub jej
nastepca prawny moze by¢ druga strona czynnosci prawnych dokonywanych w oparciu o umocowania wynikajace z
pelnomocnictw udzielonych przez niego spolce w tym akcie oraz (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka
komandytowa w W. lub jej nastepca prawny moze takze reprezentowaé wszystkie strony tych czynnoéci prawnych
dokonywanych w oparciu o pelnomocnictwa udzielone jej w niniejszym akcie notarialnym.”,

zawarte w § 2.5 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARTALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...)
(etap II);

3.2. ,Mocodawca ponadto o$wiadcza, ze powyzej opisany zakres pelnomocnictwa upowaznia pelnomocnika do
udzielania dalszych pelnomocnictwa, moze on takze by¢ druga strona czynnosci lub ja reprezentowac”,

zawarte w § 1.2. wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle
przy (...)” (budynek A) oraz w § 1.2. wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji (...) (etap I1i1I);

3.3. ,Mocodawca o$wiadcza, ze wyraza zgode, aby Zarzad (Zarzadca) Nieruchomo$ci Wspdlnej a takze spdtka pod
firma (...) spdltka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka komandytowa z siedziba w W. byli uprawnieni do dzialania
w imieniu pozostalych wspotwlascicieli (czlonkdéw wspdlnoty mieszkaniowej) oraz do dzialania jako druga strona
czynno$ci oraz byli uprawnieni do ustanawiania dalszych pelmomocnikéw.”,

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

sMocodawca oéwiadcza, ze wyraza zgode, aby Zarzad (Zarzadca) Nieruchomo$ci Wspoélnej byt uprawniony do
dzialania w imieniu pozostalych wspdtwlascicieli (cztonkéw wspodlnoty mieszkaniowej) oraz do dzialania jako druga
strona czynno$ci oraz byt uprawniony do ustanawiania dalszych pelmomocnikow.”,

zawarte w § 3 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...)
(etap Ii1D);

3.4. ,Mocodawca oéwiadcza, ze powyzej opisany zakres pelnomocnictw upowaznia¢ bedzie pelnomocnika do
udzielania dalszych pelnomocnictw, moze on takze by¢ druga strona czynnosci lub ja reprezentowac.”,

zawarte w § 4 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARTALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle
przy (...)” (budynek A) oraz w § 4 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji (...) (etap IiID);

4.1. . Jednocze$nie kupujacy zrzekaja sie odwolania powyzszych pelnomocnictw do czasu ustanowienia odrebnej
wlasno$ci ostatniego z lokali wybudowanych w ramach realizowanej przez Sprzedajacego Inwestycji pod nazwa (...),
a ponadto o$wiadczaja, ze umocowania wynikajace z tych pelnomocnictw nie wygasng z ich $miercia, przy czym
nieodwolalno$é i niewygasalnos$é tych pelnomocnictw zostala ograniczona do dnia 31 marca 20211.”,



zawarte w § 2.5 zd. 3 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...)
(etap II);

4.2. ,Mocodawca zrzeka sie prawa odwolania tych pelnomocnictw oraz postanawia, ze pelnomocnictwa te nie wygasaja
z chwilg $mierci Mocodawcy, pod warunkiem, ze pelnomocnictwa te nie beda wykorzystywane do dzialania na szkode
Mocodawcy, przy czym pelnomocnictwa te wygasaja z chwila ustanowienia odrebnej wlasno$ci ostatniego lokalu
(mieszkalnego lub niemieszkalnego) wybudowanego w ramach realizacji inwestycji pod nazwa (...)”,

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

4.3. ,Mocodawca zrzeka sie prawa odwolania tych pelnomocnictw oraz postanawia, ze pelnomocnictwa te nie wygasaja
z chwilg $mierci Mocodawcy.”,

zawarte w § 4 zd. 2 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...)
(etap Ii1D);

5.1. ,Mocodawca o$wiadcza, ze (...):

5) wyraza zgode dla spotki pod firma (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig Spotka komandytowa z siedzibg w
W. jako wspoétwlasciciela gruntu oraz posadowionego na nim budynku na dysponowanie nieruchomoscia gruntowa,
(...) do dnia zakonczenia realizacji wieloetapowej Inwestycji pod nazwa (nazwa inwestycji — przypis wlasny), na
dysponowanie powyzsza nieruchomo$cia na cele budowlane w tym samodzielnego podejmowania decyzji zwigzanych
z realizacja kolejnych etapow inwestycji pod nazwa (nazwa inwestycji — przypis wlasny), w tym rozbudowy i
modernizacji urzadzen i instalacji, zlokalizowanych lub lokalizowanych na nieruchomosci obcigzonej, (...)

Mocodawca o$wiadcza, ze w ramach powyzszego pelnomocnictwa, pelnomocnik upowazniony jest do dokonywania
wszelkich czynno$ci wobec organdéw panstwowych, samorzadowych, os6b prawnych i fizycznych, w tym do skltadania
wnioskow o wydanie i odbiér wszelkich dokumentéw oraz do odbioru wszelkiej korespondencji w zakresie opisanym

powyzej”,

zawarte w § 1.1. pkt 5 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»0siedle (...)” (budynek A);

,Mocodawca o$wiadcza, ze (...):

5) wyraza zgode dla spotki pod firma (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig Spotka komandytowa z siedziba
w W. jako wspotuzytkownika wieczystego gruntu oraz wspotwlasciciela posadowionego na Nieruchomosci budynku,
do dnia zakonczenia realizacji na dzialkach gruntu (...) inwestycji budowy budynkéw mieszkalnych pod nazwa
(nazwa inwestycji — przypis wlasny), na dysponowanie Nieruchomo$cig na cele budowlane w tym samodzielnego
podejmowania decyzji zwigzanych z realizacja kolejnych etapdéw inwestycji p.n. (nazwa inwestycji — przypis wlasny),
w tym rozbudowy i modernizacji urzadzen i instalacji, zlokalizowanych lub lokalizowanych na nieruchomosci
obcigzonej, (...)

Mocodawca o$wiadcza, ze w ramach powyzszego pelnomocnictwa, pelnomocnik upowazniony jest do dokonywania
wszelkich czynno$ci wobec organow panstwowych, samorzadowych, os6b prawnych i fizycznych, w tym do skladania
wnioskéw o wydanie i odbior wszelkich dokumentéw oraz do odbioru wszelkiej korespondencji.”,

zawarte w § 1.1. pkt 5 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...)
(etap Ii1ID);

6.1. ,Mocodawca ponadto o$wiadcza, ze:



1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomos$ci Wspolnej a takze spotke pod firma (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia Spotka komandytowa z siedziba w W.: (...)

- skladania o$wiadczenn w ramach procesu budowlanego (w tym o prawie do dysponowania nieruchomo$cig na cele
budowlane), w zakresie wynikajacym z realizacji przez Sprzedajacego lub spétke z nim powiagzang, kolejnych etapow
inwestycji budowlanej lub nowej inwestycji, ktére bezposrednio moga dotyczy¢ NieruchomosSci Wspdlnej, zwigzanych
rowniez z wystepowaniem przez Sprzedajacego o decyzje administracyjne oraz ich zmiany, zezwolenia i uzgodnienia
niezbedne do realizacji kolejnych etapéw, w tym réowniez skladania o§wiadczen lub zawierania uméw w przedmiocie
ustanowienia na nieruchomosci, (...), dodatkowych stuzebnoéci badz uzytkowan na rzecz dostawcéw lub gestorow
mediéw,

2) udziela Zarzadowi (Zarzadcy) nieruchomosci wspolnej pelnomocnictwa do:

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

- zawierania umow stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w zakresie udzielonego
pelnomocnictwa.”,

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

»~Mocodawca ponadto o$wiadcza, ze:
1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomos$ci Wspolnej: (...)

- skladania o$wiadczenn w ramach procesu budowlanego (w tym o prawie do dysponowania nieruchomo$cig na cele
budowlane), w zakresie wynikajacym z realizacji przez Sprzedajacego lub spétke z nim powiagzang, kolejnych etapow
inwestycji budowlanej lub nowej inwestycji, ktére bezposrednio moga dotyczyé Nieruchomosci Wspdlnej, zwigzanych
rowniez z wystepowaniem przez Sprzedajacego o decyzje administracyjne oraz ich zmiany, zezwolenia i uzgodnienia
niezbedne do realizacji kolejnych etapéw, w tym réwniez skladania o§wiadczen lub zawierania uméw w przedmiocie
ustanowienia na nieruchomosci, (...), dodatkowych stuzebnoéci badz uzytkowan na rzecz dostawcéw lub gestorow
mediéw,

2) udziela Zarzadowi (Zarzadcy) nieruchomosci wspolnej pelnomocnictwa do:
- glosowania na Zgromadzeniu Wspdlnoty Mieszkaniowej nad uchwatami w zakresie wskazanym powyzej,
- zawierania umow stanowiacych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu.”,

zawarte w § 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap
Ii1D);

7.1. ,W przypadku zbycia nieruchomosci lub udzialu we wspoétwlasnosci nieruchomosci o ktérych mowa powyzej,
Mocodawca zobowiazuje sie poinformowac¢ nabywce w umowie zbycia o zakresie wyrazonej zgody i udzielonego
pelnomocnictwa oraz zobowiazuje sie dolozy¢ wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjednaé pelnomocnictwo w
zakresie tozsamym z powyzszym pelnomocnictwem.”,

zawarte w § 3 zd. 2 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PEELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle
przy (...)” (budynek A) oraz w § 3 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji (...) (etap Ii1I)



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

1I.

1. na podstawie art. 23b ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow
(Dz.U. z 2021 1. poz. 275), po przeprowadzeniu postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone naklada na (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w W. §rodek usuniecia trwajacych skutkow naruszenia zakazu,
o ktéorym mowa w art. 23a ww. ustawy, w postaci obowigzku opublikowania w terminie nie pdzniej niz 1 (jednego)
miesigca od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji, na swoj koszt, za posrednictwem strony internetowej (...)
Sp. z 0.0. sp. k. z siedziba w W. (w dacie wydania decyzji jest to strona (...) oSwiadczenia o nastepujacej treSci:

»Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w decyzji nr (...) zdnia 14 czerwca 2022 r. uznal za niedozwolone
niektére z postanowien znajdujacych sie w stosowanych przez (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w W. wzorcach uméw
0 nazwie:

- ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanym przy inwestycji (...) (etap II),
- ,AKT NOTARIALNY. PEELNOMOCNICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,,Osiedle przy (...)” (budynek A);
- ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA”, stosowanym przy inwestycji (...) (etap I1iII).

Wykorzystywanie postanowien uznanych za niedozwolone przez Prezesa UOKIK, znajdujgcych sie w wskazanych
powyzej wzorcach umodw, zostalo zakazane.

Decyzja Prezesa UOKiK nr (...) , w sentencji ktorej przytoczone zostaly postanowienia wzorcOw umow uznane za
niedozwolone, dostepna jest pod adresem internetowym www.uokik.gov.pl. Decyzja jest prawomocna.

W zwiazku z powyzszym, zakwestionowane przez Prezesa UOKiK postanowienia sa bezskuteczne. Bezskuteczno$é ta
powstaje z mocy prawa i nie jest konieczne stwierdzenie jej na drodze sadowe;j.”,

w nastepujacy sposob:
[1] czarna czcionka (kod szesnastkowy RGB #000000) ARIAL na bialym tle (kod szesnastkowy RGB #ffffff),
[2] tekst powyzszego o$wiadczenia wyjustowany,

[3] tekst zostanie zamieszczony w gornej czeéci strony gléwnej domeny (...) i na kazdej innej stronie internetowej
przedsiebiorcy zastepujacej ww. strone w przyszloSci z mozliwoécig zamkniecia informacji przez uzytkownika; pelna
tre$¢ powyzszego o$wiadczenia ma by¢ widoczna przez caly czas, gdy uzytkownik jest na stronie (niezaleznie od tego,
czy strona jest przez uzytkownika przewijana) i samodzielnie nie zamknie tej informacji (o§wiadczenie nie moze
przybra¢ formy np. rotacyjnego banera czy slajdera)”,

[4] czcionka powinna odpowiadaé wielkoSci czcionki zwyczajowo uzywanej na ww. stronie internetowej, tekst
umieszczony w ramce, o rozmiarze takim, aby byla ona w calo$ci wypeliona o$wiadczeniem, o ktérym mowa w
niniejszym punkcie, z uwzglednieniem marginesu 2,5 cm z kazdej strony,

[5] fragment: ,Decyzja Prezesa UOKiK nr (...)” bedzie stanowi¢ hiperlacze prowadzace do strony internetowej Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow, na ktérej na dzien wykonania niniejszego obowigzku publikowane beda decyzje
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (w dniu wydania niniejszej decyzji jest to strona: https://(...)),

[6] o$wiadczenie bedzie utrzymane przez okres co najmniej 6 miesiecy od daty opublikowania,



[71 w przypadku zmiany firmy przedsiebiorcy, jego przeksztalcenia lub przej$cia praw i obowiazkéw na inny
podmiot pod jakimkolwiek tytulem, powyzszy obowiazek powinien zostaé zrealizowany odpowiednio przez lub za
posrednictwem danego przedsiebiorcy lub jego nastepcy prawnego, ze wskazaniem firmy dawnej i nowe;j.

2. Na podstawie art. 23b ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z
2021 1. poz. 275) Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw naklada na (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedziba w W.
Srodek usuniecia trwajacych skutkdw naruszenia zakazu stosowania we wzorcach umow zawieranych z konsumentami
niedozwolonych postanowien umownych, o ktérym mowa w art. 23a ww. ustawy, w postaci obowigzku opublikowania
w terminie nie péZniej niz 1 (jednego) miesigca od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji, na swoj koszt, za
posrednictwem strony (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedziba w W. na portalu spoteczno$ciowym F.: (...) (lub innym, ktory
go zastapi), oéwiadczenia o tresci:

»Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w decyzji nr (...) zdnia 14 czerwca 2022 r. uznal za niedozwolone
niektoére z postanowien znajdujacych sie w stosowanych przez (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedziba w W. wzorcach umoéw
0 nazwie:

- ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanym przy inwestycji (...) (etap II),
- ,AKT NOTARTALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,,Osiedle przy (...)” (budynek A);
- ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA”, stosowanym przy inwestycji (...) (etap I1iII).

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

Decyzja Prezesa UOKiK nr (...), w sentencji ktérej przytoczone zostaly postanowienia wzorcéw umownych uznanych
za niedozwolone, dostepna jest pod adresem internetowym www.uokik.gov.pl. Decyzja jest prawomocna.

W zwigzku z powyzszym, zakwestionowane przez Prezesa UOKiK postanowienia sa bezskuteczne. Bezskutecznoéc ta
powstaje z mocy prawa i nie jest konieczne stwierdzenie jej na drodze sadowe;j.”,

w nastepujacy sposob:

[1] standardowa, domyslna czcionkg o wielko$ci zwyczajowo uzywanej do tworzenia komunikatéw na wskazanym
portalu spoleczno$ciowym,

[2] fragment o$§wiadczenia: ,Decyzja Prezesa UOKiK nr (...)” bedzie stanowi¢ hiperlacze prowadzace do strony
internetowej Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, na ktorej na dzien wykonania niniejszego obowigzku
publikowane beda decyzje Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (w dniu wydania niniejszej decyzji
jest to strona: https://(...),

[3] do treéci o§wiadczenia - na jego konicu - dodane zostana znaczniki internetowe w formie nastepujacych hasztagow:
#D., #UOKIK, #decyzjaUOKIK, #klauzuleabuzywne, #deweloper, #konsumenci,

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

[5] w przypadku zmiany firmy przedsiebiorcy, jego przeksztalcenia lub przejécia praw i obowiazkéw na inny
podmiot pod jakimkolwiek tytulem, powyzszy obowigzek powinien zostaé zrealizowany odpowiednio przez lub za
posrednictwem danego przedsiebiorcy lub jego nastepcy prawnego, ze wskazaniem firmy dawnej i nowe;j.

3. Na podstawie art. 23b ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow
(Dz.U. z 2021 r. poz. 275) Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw naklada na (...) sp. z o.0. sp. k. z



siedziba w W. $rodek usuniecia trwajacych skutkoéw naruszenia zakazu stosowania we wzorcach umow zawieranych z
konsumentami niedozwolonych postanowiefi umownych, o ktérym mowa w art. 23a ww. ustawy, w postaci obowiazku
poinformowania - w terminie nie p6Zniej niz 2 (dwdch) miesiecy od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji
- wszystkich konsumentow, ktérzy podpisali akty notarialne oparte o wzorce umoéw, zawierajace postanowienia o
ktérych mowa w punkcie I sentencji decyzji, o uznaniu tych postanowien za niedozwolone oraz o skutkach z tego
wynikajacych; informacja przekazywana konsumentom bedzie:

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

[2] dostarczona konsumentom za pomocg listbw poleconych,
[3] skladala sie z nastepujacej tresci:

a) w przypadku wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap
1D):

(...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w W. informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow (dale;j:
Prezes UOKIiK) decyzja nr (...) z dnia 14 czerwca 2022 r. uznal za niedozwolone postanowienia wzorca umowy ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap II), o nastepujacej tresci (...) - nalezy
przytoczy¢ tre$¢ postanowien uznanych za niedozwolone.

Prezes UOKIiK zakazal wykorzystywania ww. postanowienl. W zwiazku z powyzszym, przedmiotowe postanowienia nie
wigza Pani/Pana, czyli sa bezskuteczne z mocy prawa i nie jest konieczne stwierdzanie ich bezskuteczno$ci na drodze
sadowej.

Decyzja Prezesa UOKIK zostala udostepniona na stronie internetowej www.uokik.gov.pl.
Podpis osoby uprawnionej do (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w W..”;

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

(...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w W. informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow (dale;j:
Prezes UOKIiK) decyzja nr (...) z dnia 14 czerwca 2022 r. uznal za niedozwolone postanowienia wzorca umowy ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle przy (...)” (budynek A), o nastepujacej
tresci (...) - nalezy przytoczyé tre$¢ postanowien uznanych za niedozwolone.

Prezes UOKIiK zakazal wykorzystywania ww. postanowien. W zwiazku z powyzszym, przedmiotowe postanowienia nie
wigza Pani/Pana, czyli sa bezskuteczne z mocy prawa i nie jest konieczne stwierdzanie ich bezskuteczno$ci na drodze
sadowej.

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

Podpis osoby uprawnionej do (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w W..”;

¢) w przypadku wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap
IiII):

(...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w W. informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow (dale;j:
Prezes UOKIiK) decyzja nr (...) z dnia 14 czerwca 2022 r. uznal za niedozwolone postanowienia wzorca umowy ,AKT
NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap Ii II), o nastepujacej tresci (...) -
nalezy przytoczy¢ tre$¢ postanowien uznanych za niedozwolone.



Prezes UOKIiK zakazal wykorzystywania ww. postanowien. W zwigzku z powyzszym, przedmiotowe postanowienia nie
wigza Pani/Pana, czyli sa bezskuteczne z mocy prawa i nie jest konieczne stwierdzanie ich bezskuteczno$ci na drodze
sadowej.

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

Podpis osoby uprawnionej do reprezentacji (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w W..”
I11.

Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 3a w zw. z art. 106 ust. 7 pkt 1 uokik ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 275), po przeprowadzeniu postepowania w sprawie o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw naklada na (...)
Sp. Z 0.0. sp. k. z siedziba w W. kary pieniezne:

1) w wysokoSci 154.403 zl (sto piecdziesiat cztery tysigce czterysta trzy zlote) z tytulu naruszenia zakazu, o ktérym
mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) w
zakresie opisanym w punkcie I podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji niniejszej decyzji;

2) w wysoko$ci 308.806 zl (trzysta osiem tysiecy osiemset sze$¢ zlotych) z tytulu naruszenia zakazu, o ktérym mowa
w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2021 1. poz. 275) w zakresie
opisanym w punkcie I podpunktach od 2.1. do 2.4. sentencji niniejszej decyzji;

3) wwysokosci 308.806 zl (trzysta osiem tysiecy osiemset sze$¢ zlotych) z tytulu naruszenia zakazu, o ktérym mowa
w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) w zakresie
opisanym w punkcie I podpunktach od 3.1. do 3.4. sentencji niniejszej decyzji;

4) w wysokoSci 231.605 zl (dwieScie trzydzieSci jeden tysiecy sze$éset pie¢ zlotych) z tytulu naruszenia zakazu, o
ktérym mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2021 r. poz.
275) w zakresie opisanym w punkcie I podpunktach od 4.1. do 4.3. sentencji niniejszej decyzji;

5) w wysokoéci 77.202 z} (siedemdziesiat siedem tysiecy dwie$cie dwa zlote) z tytulu naruszenia zakazu, o ktéorym
mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) w
zakresie opisanym w punkcie I podpunkcie 5.1. sentencji niniejszej decyzji;

6) w wysokoSci 77.202 zl (siedemdziesiat siedem tysiecy dwieScie dwa zlote) z tytulu naruszenia zakazu, o ktérym
mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2021 1. poz. 275) W
zakresie opisanym w punkcie I podpunkcie 6.1. sentencji niniejszej decyzji;

7) w wysoko$ci 77.202 zt (siedemdziesigt siedem tysiecy dwieécie dwa zlote) z tytulu naruszenia zakazu, o ktérym
mowa w art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 275) w
zakresie opisanym w punkcie I podpunkcie 7.1. niniejszej decyzji;

IV.

Na podstawie art. 77 i art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2021
r. poz. 275) oraz art. 263 § 11 art. 264 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U. z 2021 1. poz. 735, z p6zn. zm.) w zwiazku z art. 83 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 275), Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw obciaza (...) sp. z
0.0. sp. k. w W. kosztami postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, o ktérym
mowa w pkt I sentencji niniejszej decyzji, w kwocie 116,20 zl i zobowigzuje (...) sp. z 0.0. sp. k. w W. do zwrotu tych
kosztow Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie 14 dni od daty uprawomocnienia sie
niniejszej decyzji.



Odwolanie od caloéci decyzji wniosla (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowa z siedzibag
w W., zarzucajac jej:

1. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.;

1) naruszenie art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw w zw. z art. art. 385"
§ 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (dalej jako: k.c.) poprzez uznanie, ze Spotka naruszyla zakaz
stosowania we wzorcach umoéw zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowienn umownych w rozumieniu

art. 385" § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, w sytuacji gdy stosowane przez Spotke wzorce umowne
nie zawieraja postanowien o charakterze abuzywnym,

2) naruszenie art. 385" § 1k.c. poprzez uznanie, ze postanowienia wzorcéw umoéw, ktorych dotyczy zaskarzona decyzja,
maja charakter klauzul niedozwolonych w sytuacji, gdy charakter tych postanowien nie pozwala na stwierdzenie,
ze spelnione zostaly przestanki uznania ww. postanowien za niedozwolone, w szczegdlnos$ci, iz postanowienia te
ksztaltowaly prawa i obowigzki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco naruszaly ich
interesy, gdyz Spotka nalezycie informowala konsumentéw na etapie zawierania uméw deweloperskich o zamiarze
skierowania pro$by o udzielenie stosownych pelnomocnictw niezbednych dla celow realizacji dalszych etapow
inwestycji,

3) naruszenie art. 385° k.c. poprzez jego niezastosowanie i przez to nie dokonanie oceny abstrakcyjnej postanowien
umownych z uwzglednieniem tresci caloSci wzorca umownego, w szczegdlnosci celu wprowadzenia kwestionowanych
zaskarzona decyzja klauzul umownych, jakim bylo zabezpieczenie interesu konsumenta w postaci prawidlowego i
terminowego przeniesienia wlasno$ci wyodrebnionego lokalu;

4) naruszenie art. 106 ust. 1 pkt 3a w zw. z art. 111 u.o.k.i.k., poprzez wymierzenie kary nieproporcjonalnej do
okolicznoSci sprawy, nieuwzgledniajacej kontekstu i okolicznoéci tagodzacych w postaci m.in. zaniechania stosowania
przez Spotke kwestionowanej praktyki, aktywnego wspobldzialania z Prezesem UOKiK w trakcie postepowania,
pozytywnej reakcji na wszczecie postepowania poprzez podjecie dzialan majacych na celu zaprzestanie praktyki,
dobrowolnego usuniecia skutkéw naruszen i w konsekwencji wymierzenie przez Organ kary pienieznej w wysokosci
razaco wygorowanej poprzez skumulowanie kar za kazde postanowienie wzorca umowy osobno,

5) naruszenie art. 106 ust. 7 pkt 1 u.o.k.i.k. poprzez jego zastosowanie, podczas gdy Organ winien oprze¢ sie na
danych finansowych za rok 2021 r., a to z uwagi na przesuniecie przez ustawodawce terminu skladania sprawozdan
finansowych do 30 czerwca 2022 r., przez co Spétka nie miala obowigzku prawnego przygotowania na dzien zadania
Organu wnioskowanych przez niego dokumentow ksiegowych za rok 2021.

2, Naruszenie przepiséw prawa procesowego, majace wplyw na wynik postepowania tj.:

1) naruszenie art. 227 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego w zw. z art.
84 u.o.k.i.k. poprzez nieprzeprowadzenie wszystkich dowodéw majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy,
tj. nieprzesluchanie zawnioskowanego przez Spolke §wiadka - K. K. - na okoliczno$¢ zaprzestana stosowania
kwestionowanych postanowien w grudniu 2018 r., co mialo wplyw na wynik postepowania, poniewaz przyczynilo sie
to do niepelnego ustalenia stanu faktycznego sprawy;

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 84 u.o.k.i.k tj. naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw poprzez
brak wszechstronnego rozpatrzenia materialu dowodowego, ustalenia stanu faktycznego w sposéb nieobiektywny
i jednostronny, sprzeczny z zasadami do$wiadczenia zyciowego oraz regulami logicznego myslenia, w sposéb
nieuwzgledniajacy specyfiki rynku deweloperskiego, jak réwniez pominiecie dowoddow istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy, co mialo wplyw na bledne ustalenie stanu faktycznego w sprawie, a tym samym i na wynik postepowania;



3) naruszenie art. 7,8 §11 2,77 §1, art. 80 oraz 107 §3 k.p.a. poprzez zaniechanie zebrania pelnego (wyczerpujacego)
materiatu dowodowego i jego wszechstronnej oceny skutkujace nieuprawnionym przyjeciem, ze stosowane przez
spolke klauzule mialy charakter abuzywny, jak rowniez niewyjasnienie w treéci uzasadnienia zaskarzonej decyzji w
sposob wyczerpujacy przyczyn uznania klauzul objetych zaskarzona decyzja za abuzywne wskutek:

a. blednego przyjecia, iz wprowadzone klauzule naruszajg interes konsumenta, podczas gdy celem ich wprowadzenia
bylo zapewnienie mozliwosSci terminowej realizacji obowiazkéw wynikajacych z zawieranych uméw deweloperskich;

b. blednego przyjecia, iz konsument pozbawiony jest ochrony jego intereséw, podczas gdy mial on zagwarantowane
uprawnienie do odstgpienia od zawartej w wyniku zastosowanego wzorca umowy deweloperskiej;

c. pominiecia faktu, iz klauzule zastosowane przez Spolke i uznane przez Prezesa UOKIK za abuzywne nie
przewidywaly zadnych sankcji, czy tez odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, jak rowniez kar umownych w przypadku
niewypelnienia tych zobowigzan;

d. blednego przyjecia przez Prezesa UOKIK, iz udzielenie Spolce pelnomocnictwa uniemozliwia dzialanie przez
mocodawce udzielajacego pelnomocnictwa w sposéb bezposéredni;

e. niedokonanie jakiejkolwiek analizy praktyk wystepujacych na rynku, na ktérym dziala spoélka, szczegblne w
kontek$cie konieczno$ci uzyskiwania pelnomocnictw w celu mozliwosci realizacji przedsiewziecia deweloperskiego;

f. pominiecie faktu, iz bezposrednie dzialanie przez klienta w zakresie, w jakim udzielone zostaly na rzecz Spotki
pelnomocnictwa powodowaloby po stronie konsumenta nadmierne trudno$ci, wymagalyby od niego specjalistycznej
wiedzy lub konieczno$ci zaangazowania podmiotu profesjonalnego;

g. pominiecie faktu, iz spotka wziela na siebie wszelkie obowiazki oraz koszty wynikajace z zakresu dzialan, ktore
przewidywaly udzielone pelnomocnictwa oraz zgody;

h. pominiecie faktu, iz calo$¢ wzorca umowy zawiera mechanizmy zabezpieczajace interesy konsumenta, a tym samym
nie doszlo do zaburzenia réwnowagi stron umowy zawieranej w wyniku zastosowania wzorca umownego;

i. blednego uznania, ze Spolka nie przedstawila danych finansowych za 2021 r., podczas gdy dane takie zostaly
przedstawione, jak réwniez organ mial do nich dostep, co mialo wplyw na podstawe obliczenia kary nalozone przez
Prezesa UOKIiK;

W zwiazku z powyzszym odwolujacy wniost o:

1) uchylenie na podstawie art. 4793'a § 3 k. p. c. w calo$ci decyzji Prezesa UOKiK z dnia 13 czerwca 2022 r. z uwagi na

to, ze spolka nie stosowala we wzorcach uméw postanowien, ktére bylyby niedozwolone w rozumieniu art. 385' § 1 k.c.,

2) ewentualnie, w razie nie przychylenia sie przez Sad do wniosku, o ktérym mowa w pkt 1) powyzej, o uchylenie
zaskarzonej decyzji w czeéci dotyczacej nalozenia na spodlke kary pienieznej w lacznej wysokoSci 1.235.226,00
zl (slownie: jeden milion dwiescie trzydzie$ci pie¢ tysiecy dwie$cie dwadzieScia szeSé zlotych), ewentualnie jej
zmniejszenia do kwoty 400.000,00 zl (stownie: czterysta tysiecy zlotych);

3) zasadzenie od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na rzecz Spotki zwrotu kosztow postepowania
przed Sadem Okregowym w Warszawie - Sadem Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



(...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia spétka komandytowa jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS (...). Przedmiotem przewazajacej dzialalnoSci spo6tki sa roboty
budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

Dowod: odpis z Krajowego rejestru Sagdowego k. 95-98 akt administracyjnych

W ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej, w stosunkach z konsumentami Spoétka postugiwala sie m.in.
wzorcami umow:

1) ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA” (stosowany przy inwestycji ,,Osiedle przy (...)” (budynek A));
2) ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNICTWA” (stosowany przy inwestycji (...) (etap 11 II));

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

We wzorcach tych uméw zawarte byly m.in. postanowienia o treéci:

»(...) udzielaja pelnomocnictwa spdlce pod firma (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécig Spotka komandytowa
w W. lub jej nastepcy prawnemu i wyrazaja zgode na dokonywanie przez Spotke dalszego podzialu do korzystania z
powyzszego lokalu niemieszkalnego stanowigcego wielostanowiskowy garaz podziemny na poziomie -1 budynku (...) w
czeSci obejmujacej udziat Spotki we wspotwlasnoscei tegoz lokalu oraz miejsca postojowe i pomieszczenia gospodarcze
(komorki lokatorskie) nie podzielone do korzystania i upowaznia ja do dokonania przez Spotke dalszego podziatu do
korzystania z powyzszego lokalu niemieszkalnego (...).”

§ 2.1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap II)
»Mocodawca o$wiadcza, ze (...):

4) ustanawia spotke pod firma (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialnoScig Spotka komandytowa z siedzibg w W.
pelnomocnikiem do czasu ustanowienia odrebnej wlasnoéci ostatniego lokalu w budynku poloznym na Nieruchomo$ci
Wspolnej oraz przeniesienia jego wlasno$ci i upowaznia te Spotke:

a) do zawierania umow o sposobie korzystania z nieruchomosci wspoélnej, w tym pelnomocnictwa do ustanawiania i
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci wspoélnej oraz ujawnienia go w ksiedze wieczystej, (...)”

§ 1.1. pkt 4 lit. a wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle
przy (...)” (budynek A) oraz § 1.1. pkt 4 lit. a wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNCICTWA”,
stosowanego przy inwestycji (...) (etap I11I)

»(...) wyrazaja zgode i udzielaja pelnomocnictwa spolce pod firma (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Spotka komandytowa w W. lub jej nastepcy prawnemu, do dokonania ewentualnej zmiany wysoko$ci udzialu
w nieruchomoéci wspoélnej zwigzanego z lokalem mieszkalnym lub z lokalem niemieszkalnym stanowigcym
wielostanowiskowy garaz podziemny (ktéore to: lokal mieszkalny oraz udzial we wspdlwlasnoéci lokalu
niemieszkalnego stanowigcego wielostanowiskowy garaz zostaly nabyte od Spétki na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy oraz umowy sprzedazy zawartych z ta Spotka), ktory jest
stosunkiem powierzchni uzytkowej poszczegdlnego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi — wyliczonymi stosownie
do art. 3 ust. 3 wyzej powolanej ustawy o wlasnosci lokali, w sytuacji wystapienia ewentualnych zmian powierzchni
uzytkowej lokali wydzielanych z budynku posadowionego przy (...), ktdre to zmiany wywieraja bezposredni wplyw na
wysoko$¢ udzialéw w Nieruchomosci Wspdlnej zwigzanych z tymi lokalami — wyliczonym stosownie do art. 3 ust. 3
wyzej powolanej ustawy o wlasnosci lokali (...)”

§ 2.3 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap II)



,Mocodawca o$wiadcza, ze:

1) ustanawia spolke pod firma (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cig Spdtka komandytowa z siedziba w W.
(...) pelnomocnikiem i upowaznia te Spotke do:

- dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy w zakresie wysoko$ci
udzialu w nieruchomos$ci wspolnej zwigzanego z lokalem mieszkalnym lub lokalem niemieszkalnym stanowigcym
wielostanowiskowy garaz podziemny (ktory to lokal mieszkalny zostal nabyty na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zawartej z ta Spolka oraz udzial we wspolwlasno$ci
lokalu niemieszkalnego stanowiacego wielostanowiskowy garaz podziemny, ktéry zostal nabyty od Spoélki na
podstawie umowy sprzedazy), zgodnie z wypisami z kartoteki lokali uwzgledniajacymi powierzchnie wszystkich
lokali wydzielonych z budynku, w sytuacji wystapienia ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokalu lub
lokali wydzielanych z budynku posadowionego na nieruchomosci gruntowej (...), lub w sytuacji wydania blednego
dokumentu odnoszacego sie do powierzchni uzytkowej lokalu, ktoére to zmiany wywieraja bezpos$redni wplyw na
wysoko$é udzialow w Nieruchomo$ci Wspdlnej zwigzanych z tymi lokalami i ujawnienia tych zmian w ksiedze
wieczystej, (...)”

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

,Mocodawca o$wiadcza, ze:

1) ustanawia spolke pod firma (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia spétka komandytowa z siedziba w W.
(...) pelnomocnikiem i upowaznia te Spotke do:

- dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy w zakresie wysoko$ci
udzialu w nieruchomos$ci wspolnej zwigzanego z lokalem mieszkalnym lub lokalem niemieszkalnym stanowigcym
wielostanowiskowy garaz podziemny (ktory to lokal mieszkalny zostal nabyty na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zawartej z ta Spolka oraz udzial we wspolwlasno$ci
lokalu niemieszkalnego stanowiacego wielostanowiskowy garaz podziemny, ktéry zostal nabyty od Spoélki na
podstawie umowy sprzedazy), zgodnie z wypisami z kartoteki lokali uwzgledniajacymi powierzchnie wszystkich
lokali wydzielanych z budynkéw, w sytuacji wystgpienia ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokalu lub
lokali wydzielanych z budynku posadowionego na nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste (...), lub w
sytuacji wydania blednego dokumentu odnoszacego sie do powierzchni uzytkowej lokalu, ktore to zmiany wywieraja
bezposredni wplyw na wysoko$¢ udzialow w Nieruchomosci Wspoélnej zwigzanych z tymi lokalami i ujawnienia tych
zmian w ksiedze wieczystej, (...)”

§ 1.1. pkt 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap I1i1I)
»Mocodawca ponadto o§wiadcza, ze:

1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) NieruchomosSci Wspoélnej a takze Spotke pod firma (...) spotka
z ograniczona odpowiedzialno$cia Spoétka komandytowa z siedziba w W..

- ustalenia i zmian wysoko$ci udzialéw w Nieruchomos$ci Wspoélnej, w tym zwigzanych z powolanymi wyzej lokalami,
po uzyskaniu wypisow z kartoteki lokali uwzgledniajacych powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z powolanych
wyzej budynkow, (...)”

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

»~Mocodawca ponadto o$§wiadcza, ze:



1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomos$ci Wspolnej:

- ustalenia wysokoS$ci udzialow w Nieruchomos$ci Wspoélnej, w tym zwigzanych z powolanymi wyzej lokalami, po
uzyskaniu wypisoéw z kartoteki lokali uwzgledniajacych powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z powolanych
wyzej budynkow, (...)”

§ 2 pkt 1 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap
IiII)

,Mocodawca o$wiadcza, ze (...):

4) ustanawia spo6lke pod firma (...) Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotka komandytowa z siedziba
w W. pelnomocnikiem do czasu ustanowienia odrebnej wlasno$ci ostatniego lokalu w budynku polozonym na
Nieruchomosci Wspoélnej oraz przeniesienia jego wlasnoSci i upowaznia te Spotke (...)

b) do udzialu w zebraniach wspoélnoty i glosowania za uchwalami w przedmiocie zmiany przeznaczenia
niewyodrebnionych lokali mieszkalnych usytuowanych w budynku potoznym na Nieruchomos$ci Wspo6lnej na lokale
niemieszkalne — uzytkowe, polaczenia lokali i podzial lokalu oraz wynikajacej z tego faktu zmiany wysokoSci udzialow
zwigzanych z lokalem nabywcy w nieruchomosci wspolnej, stosowanie do art. 22 ust. 3 pkt.5a ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wilasnoéci lokali, (...)”

§ 1.1. pkt 4 lit. b wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanego przy inwestycji ,Osiedle
(...)” (budynek A) oraz § 1.1. pkt 4 lit. b wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji (...) (etap Ii1I)

»(...) oéwiadczaja, iz (...) spblka z ograniczona odpowiedzialno$cig Spétka komandytowa w W. lub jej nastepca prawny
moze byé¢ druga strona czynnoéci prawnych dokonywanych w oparciu o umocowania wynikajace z pelnomocnictw
udzielonych przez niego spolce w tym akcie oraz (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia Spotka komandytowa
w W. lub jej nastepca prawny moze takze reprezentowac wszystkie strony tych czynnoéci prawnych dokonywanych w
oparciu o pelnomocnictwa udzielone jej w niniejszym akcie notarialnym.”

§ 2.5 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap II)

»~Mocodawca ponadto o§wiadcza, ze powyzej opisany zakres pelnomocnictwa upowaznia pelnomocnika do udzielania
dalszych pelnomocnictwa, moze on takze by¢ druga strona czynnosci lub ja reprezentowac”

§ 1.2. wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,Osiedle przy
(...)” (budynek A) oraz § 1.2. wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji (...) (etap Ii1I)

»~Mocodawca o§wiadcza, ze wyraza zgode, aby Zarzad (Zarzadca) Nieruchomos$ci Wspoélnej a takze spotka pod firma
(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécig Spdtka komandytowa z siedziba w W. byli uprawnieni do dzialania
w imieniu pozostalych wspotwlascicieli (cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej) oraz do dzialania jako druga strona
czynno$ci oraz byli uprawnieni do ustanawiania dalszych pelnomocnikéw.”

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

sMocodawca oéwiadcza, ze wyraza zgode, aby Zarzad (Zarzadca) Nieruchomos$ci Wspoélnej byt uprawniony do
dzialania w imieniu pozostalych wspotwlascicieli (cztlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej) oraz do dzialania jako druga
strona czynnoéci oraz byl uprawniony do ustanawiania dalszych pelnomocnikéw.”

§ 3 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap I1i1I)



»~Mocodawca o$wiadcza, ze powyzej opisany zakres pelnomocnictw upowazniaé bedzie pelnomocnika do udzielania
dalszych pelnomocnictw, moze on takze by¢ druga strona czynnosci lub ja reprezentowac.”

§ 4 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle przy
(...)” (budynek A) oraz w § 4 zd. 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji (...) (etap Ii1I)

wJednoczesnie kupujacy zrzekaja sie odwolania powyzszych pelnomocnictw do czasu ustanowienia odrebnej wlasnos$ci
ostatniego z lokali wybudowanych w ramach realizowanej przez Sprzedajacego Inwestycji pod nazwa (...), a ponadto
o$wiadczaja, ze umocowania wynikajace z tych pelnomocnictw nie wygasna z ich §miercia, przy czym nieodwotalno$c
i niewygasalno$c tych pelnomocnictw zostala ograniczona do dnia 31 marca 2021 r.”

§ 2.5 zd. 3 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap II)

»~Mocodawca zrzeka sie prawa odwolania tych pelnomocnictw oraz postanawia, ze pelnomocnictwa te nie wygasaja z
chwilg Smierci Mocodawcy, pod warunkiem, ze pelnomocnictwa te nie beda wykorzystywane do dzialania na szkode
Mocodawcy, przy czym pelnomocnictwa te wygasaja z chwila ustanowienia odrebnej wlasnoéci ostatniego lokalu
(mieszkalnego lub niemieszkalnego) wybudowanego w ramach realizacji inwestycji pod nazwa (...)”

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

~Mocodawca zrzeka sie prawa odwolania tych pelnomocnictw oraz postanawia, ze pelnomocnictwa te nie wygasaja
z chwila $mierci Mocodawcy.”

§ 4 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap IiII)
»2Mocodawca o$wiadcza, ze (...):

5) wyraza zgode dla sp6tki pod firma (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScig Spotka komandytowa z siedziba w
W. jako wspotwlasciciela gruntu oraz posadowionego na nim budynku na dysponowanie nieruchomoscia gruntowa,
(...) do dnia zakoniczenia realizacji wieloetapowej Inwestycji pod nazwa (nazwa inwestycji — przypis wlasny), na
dysponowanie powyzsza nieruchomoscia na cele budowlane w tym samodzielnego podejmowania decyzji zwigzanych
z realizacja kolejnych etapow inwestycji pod nazwa (nazwa inwestycji — przypis wlasny), w tym rozbudowy i
modernizacji urzadzen i instalacji, zlokalizowanych lub lokalizowanych na nieruchomosci obcigzonej, (...)

Mocodawca o$wiadcza, ze w ramach powyzszego pelnomocnictwa, pelnomocnik upowazniony jest do dokonywania
wszelkich czynnoéci wobec organow panstwowych, samorzadowych, os6b prawnych i fizycznych, w tym do skladania
wnioskéw o wydanie i odbiér wszelkich dokumentéw oraz do odbioru wszelkiej korespondencji w zakresie opisanym

powyzej”

§ 1.1. pkt 5 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,Osiedle
(...)” (budynek A)

»Mocodawca o$wiadcza, ze (...):

5) wyraza zgode dla spotki pod firma (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Spotka komandytowa z siedziba
w W. jako wspotuzytkownika wieczystego gruntu oraz wspotwlasciciela posadowionego na Nieruchomoéci budynku,
do dnia zakonczenia realizacji na dzialkach gruntu (...) inwestycji budowy budynkéw mieszkalnych pod nazwa
(nazwa inwestycji — przypis wlasny), na dysponowanie Nieruchomo$cia na cele budowlane w tym samodzielnego
podejmowania decyzji zwiazanych z realizacja kolejnych etapow inwestycji p.n. (nazwa inwestycji — przypis wlasny),
w tym rozbudowy i modernizacji urzadzen i instalacji, zlokalizowanych lub lokalizowanych na nieruchomosci
obcigzonej, (...)



Mocodawca o$wiadcza, ze w ramach powyzszego pelnomocnictwa, pelnomocnik upowazniony jest do dokonywania
wszelkich czynno$ci wobec organdéw panstwowych, samorzadowych, os6b prawnych i fizycznych, w tym do skltadania
wnioskow o wydanie i odbiér wszelkich dokumentoéw oraz do odbioru wszelkiej korespondencji.”

§ 1.1. pkt 5 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap Ii1I)
»Mocodawca ponadto o§wiadcza, ze:

1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomo$ci Wspdlnej a takze spotke pod firma (...) spotka
z ograniczona odpowiedzialno$cia Spoétka komandytowa z siedziba w W.: (...)

- skladania oswiadczenn w ramach procesu budowlanego (w tym o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane), w zakresie wynikajacym z realizacji przez Sprzedajacego lub spoltke z nim powiazana, kolejnych etapow
inwestycji budowlanej lub nowej inwestycji, ktore bezposrednio moga dotyczy¢ Nieruchomosci Wspdlnej, zwigzanych
réwniez z wystepowaniem przez Sprzedajacego o decyzje administracyjne oraz ich zmiany, zezwolenia i uzgodnienia
niezbedne do realizacji kolejnych etapéw, w tym réwniez skladania o§wiadczen lub zawierania uméw w przedmiocie
ustanowienia na nieruchomodci, (...), dodatkowych stuzebnos$ci badz uzytkowan na rzecz dostawcow lub gestoréw
medidw,

2) udziela Zarzadowi (Zarzadcy) nieruchomosci wspdlnej pelnomocnictwa do:

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

- zawierania uméw stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w zakresie udzielonego
pelnomocnictwa.”

§ 2 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle (...)” (budynek
A)

»~Mocodawca ponadto o$wiadcza, ze:
1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomos$ci Wspolnej: (...)

- skladania oswiadczenn w ramach procesu budowlanego (w tym o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane), w zakresie wynikajacym z realizacji przez Sprzedajacego lub spoltke z nim powiazana, kolejnych etapow
inwestycji budowlanej lub nowej inwestycji, ktore bezposrednio moga dotyczy¢ Nieruchomosci Wspdlnej, zwigzanych
rowniez z wystepowaniem przez Sprzedajacego o decyzje administracyjne oraz ich zmiany, zezwolenia i uzgodnienia
niezbedne do realizacji kolejnych etapéw, w tym réwniez skladania o§wiadczen lub zawierania uméw w przedmiocie
ustanowienia na nieruchomodci, (...), dodatkowych stuzebnos$ci badz uzytkowan na rzecz dostawcow lub gestoréw
medidw,

2) udziela Zarzadowi (Zarzadcy) nieruchomosci wspdlnej pelnomocnictwa do:

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

- zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu.”

§ 2 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap Ii II)

W przypadku zbycia nieruchomoéci lub udzialu we wspotwlasnosei nieruchomosci o ktéorych mowa powyzej,
Mocodawca zobowiazuje sie poinformowac¢ nabywce w umowie zbycia o zakresie wyrazonej zgody i udzielonego



pelnomocnictwa oraz zobowiazuje sie dolozy¢ wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjednaé¢ pelnomocnictwo w
zakresie tozsamym z powyzszym pelnomocnictwem.”

§ 3 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle przy
(...)” (budynek A) oraz § 3 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji (...) (etap I11i1I)

dowdd: pismo z dnia 27 pazdziernika 2017 r. k. 91-94 akt administracyjnych,

wzorzec pelnomocnictwa stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle przy (...)” (budynek A) k. 121-124
akt administracyjnych,

wzorzec pelnomocnictwa stosowanego przy inwestycji (...) (etap IiII) k. 219-222 akt
administracyjnych,

wzorzec pelnomocnictwa stosowanego przy inwestycji (...) (etap II) k. 304-306 akt
administracyjnych.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw postanowieniem z dnia 06 pazdziernika 2017 r. wszczal
postepowanie wyjasniajace majace na celu ustalenie, czy we wzorach umoéow wykorzystywanych przez (...) sp. z o.0.
sp.k. przy zawieraniu umow przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, znajdujg sie postanowienia moggce stanowic
niedozwolone postanowienie umowne.

Nastepnie postanowieniem z dnia 26 czerwca 2018 r. zostalo wszczete postepowanie w sprawie o uznanie postanowien
wzorca umowy za niedozwolone.

Dowdd: postanowienie z dnia 06 pazdziernika 2017 r. k. 85 akt administracyjnych.
postanowienie z dnia 26 czerwca 2018 r. k/ 1-12 akt administracyjnych.

(...) sp. z 0.0. sp.k. stosowala w/w wzorce co najmniej do dnia 13 pazdziernika 2017 r. Wzorce te stosowane byly do
konca wyodrebniania lokali i ich sprzedazy w odniesieniu do kazdej z okreSlonej w nich inwestycji.

dowdd: pismo z dnia 27 pazdziernika 2017 r. k. 91-94 akt administracyjnych,

zeznania Swiadka K. K. k. 105v-151

Obrot (...) sp. z 0.0. sp.k. w 2020 r. wynidst (...) zl, w tym:

- przychody netto ze sprzedazy (...) zl,

- pozostale przychody operacyjne (...) zl,

- przychody finansowe (...) zl.

Dowod: pismo z dnia 25 listopada 2021 r. k. 877 akt administracyjnych,

sprawozdanie finansowe za rob obrotowy 01.01.2020 r. — 31.12.2020 r. — 882-896 akt administracyjnych.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil przede wszystkim w oparciu o niekwestionowane dokumenty zalaczone do akt
postepowania administracyjnego, przy odwotaniu do normy art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c. Ponadto w sprawie zostal



przestuchany swiadek K. K.. Zeznania §wiadka ocenione zostaly jako wiarygodne i stanowily uzupelniajaca podstawe
poczynionych ustalen faktycznych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zarzuty wniesionego przez (...) sp. z 0.0. sp.k. odwolania podzielone zostaly na dwie kategorie tj. odnoszace sie do
naruszenia prawa materialnego oraz procesowego. Sad w pierwszej kolejnosci odniesie sie do pierwszej grupy tych
zarzutéw, jako ze mogly mie¢ one zasadniczy wplyw na wydanie rozstrzygniecia.

W odniesieniu do przepis6w prawa materialnego w odwotaniu zarzucono:

- naruszenie art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw z dnia 16 lutego 2007

r (Dz.U. z 2021 1. poz. 275, dalej tez ustawa) w zw. z art. 385" § 1 k.c. poprzez uznanie, ze spétka naruszyla zakaz
stosowania we wzorcach umownych zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowiefi umownych;

- naruszenia art. 385" k.c. poprzez uznanie, Ze postanowienia wzorcé6w umownych, ktérych dotyczy zaskarzona
decyzja, maja charakter klauzul niedozwolonych w sytuacji, gdy charakter tych postanowiefi nie pozwala na
stwierdzenie, ze spelmione zostaly przestanki uznania za niedozwolone, w szczegblnoSci, iz postanowienia te
ksztaltowaly prawa i obowigzki konsumentéw w sposoéb sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco naruszaly ich
interesy, gdyz spotka nalezycie informowata konsumentéw na etapie zawierania uméw deweloperskich o zamiarze
skierowania prosby o udzielenie stosownych pelnomocnictw niezbednych dla celow realizacji dalszych etapow
inwestycji.

Nastepnie pismem z dnia 18 stycznia 2023 r. odwolujaca spoétka podniosta dodatkowo, ze zakwestionowane
postanowienia nie zostaly zawarte w tre$ci wzorcow umownych umow ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego
sprzedazy, za$ zawarte byly w odrebnym od wzorca dokumencie — projekcie pelnomocnictwa. Tym samym projekty
pelnomocnictw nie stanowily wzorcow umownych w rozumieniu art. 384 k.c. i nie stanowily postanowienn umownych

. . 1
w rozumieniu art. 385 k.c.

W mysél art. 47978 k.p.c. odwolanie od decyzji Prezesa Urzedu powinno czyni¢ zado$¢ wymaganiom przepisanym dla
pisma procesowego oraz zawierac oznaczenie zaskarzonej decyzji i wartosci przedmiotu sporu, przytoczenie zarzutow,
zwiezte ich uzasadnienie, wskazanie dowodow, a takze zawierac¢ wniosek o uchylenie albo zmiane decyzji w calo$ci lub
w czeéci. Ponadto jak stanowi § 2 tegoz przepisu odwolanie od decyzji Prezesa Urzedu wnosi sie za jego poSrednictwem
do sadu ochrony konkurencji i konsumentéw w terminie miesigca od dnia doreczenia decyzji. Tre$¢ przywolanych
przepisow wskazuje, ze termin do wniesienia zarzutow jest okre§lony ustawowo, a to oznacza ze zarzuty, ktore nie
zostaly przedstawione w odwolaniu nie mogg by¢ p6zniej skutecznie podniesione. Jak wyjasnil Sad Apelacyjny w
Warszawie w wyrok z dnia 26 lutego 2015 r. sygn. akt VI ACa 150/15 (opubl. system Legalis nr 1241803) uwzglednienie
takich zarzutéw jest niedopuszczalne i stanowi orzekanie ponad zadanie powoda. Przytoczenie przez powoda w
odwolaniu zarzutéw w stosunku do wydanej decyzji administracyjnej stanowi w istocie zadanie udzielenia ochrony
prawnej na drodze sadowej i wytycza zakres przedmiotowy rozpoznania danej sprawy (por. uzasadnienie wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 kwietnia 2010, sygn. akt VI ACa 1195/09, opubl. system Legalis nr 2669322).
Oznacza to, ze na skutek rozpoznania odwolania sad moze wprowadzi¢ stosowne zmiany, ale jedynie w granicach
wyznaczonych odwolaniem i zgodnie z jego zadaniem (zob. np. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 18 maja 2012 r.,
sygn. akt III SK 37/11, opubl. OSNAPiUS 2013, nr 11-12, poz. 143, z dnia 13 sierpnia 2013 r., sygn. akt III SK 57/12,
opubl. OSNAPiUS 2014, nr 6, poz. 93, z dnia 6 listopada 2013 r., sygn. akt III SK 59/12, opubl. OSNAPiUS 2015, nr
2, poz. 30 iz dnia 5 listopada 2015 r., sygn. akt III SK 55/14, opubl. ZNSA 2016, nr 3, s. 120).

W odwolaniu od decyzji spétka w ogodle nie podniosta zarzutu naruszenia art. 384 k.c. Uczynila to dopiero pismem
z dnia 18 stycznia 2023 r. wskazujac, ze pelnomocnictwo jako jednostronne o$wiadczenie woli nie stanowi wzorca
umownego. Zarzut ten w Swietle przytoczonych wyzej przepisow i pogladéw judykatury uznaé nalezalo za sp6Zniony.
Jednakowoz, majac na uwadze uzasadnienie odwolania (wskazanie, ze pelnomocnictwa na zalecenie Prezesa Urzedu



zostaly wyodrebnione ze wzorca umowy aktu notarialnego przeniesienia wlasnosci, i byty udzielane w osobnych aktach
notarialnych jako jednostronne o$wiadczenia woli klientéw) Sad odniesie sie do przywolanego zagadnienia. Tym
bardziej, ze ocena podstaw wydania decyzji oraz wniesionego odwolania w swej istocie wymagaja oceny, czy faktycznie
w sprawie mamy do czynienia ze wzorcami umownymi. Ustalenie to determinuje przedmiot orzekania w niniejszym
postepowaniu.

Regulacja niedozwolonych klauzul umownych nalezy do ogdlnie rozumianego systemu prawa cywilnego, i ma
zastosowanie do stosunkéw cywilnoprawnych. Postanowienia takie ksztaltuja tresé stosunku prawnego wiazacego
strony.

Niewatpliwie udzielenie pelnomocnictwa stanowi czynno$¢ prawna, na ktéra sklada sie jednostronne o$wiadczenie
woli mocodawcy. W orzecznictwie prezentowany jest poglad, ze instytucja wzorcéw umownych nie znajduje
zastosowania do klauzul powigzanych z jednostronna czynnoS$cia prawng (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28
stycznia 2015 r. sygn. akt I CSK 40/14, opubl. OSNC 2016 nr 2, poz., 20), niemniej jednak kwalifikacji takiej nalezy
dokonywa¢ na gruncie poszczeg6lnych przypadkow, tak by nie wypaczy¢ prawnego sensu zachowan przedsiebiorcy i
konsumenta (zob. kom. do art. 384 k.c., IT red. Gutowski 2022, system Legalis). Natomiast, jako ze ustawodawca nie
wprowadzil definicji pojecia wzorcow umownych, nalezy zalozy¢ ze termin ten stanowi zbiorcza nazwe dla wszystkich
rodzajow wzorcoOw stosownych w obrocie prawnym. Dlatego tez mozna przyjaé, ze przedmiotem kontroli jest tresé
wszelkich nieuzgodnionych indywidualnie postanowien stosunku prawnego tj. postanowien wzorcow. Nie chodzi
wiec o objecie kontrola jedynie tre$ci umoéw, a prawodawca nie utozsamia ochrony konsumenta jednie z umows i

stosunku zobowigzaniowego z niej wynikajacego (zob. art. 385" KC T. I red. Pietrzykowski 2011, wyd. 6/Popiolek,
system Legalis).

Oczywisci kluczowe znaczenie dla zastosowania przepisow regulujacego rezim wzorcoOw umownych jest to, ze miedzy
stronami dochodzi do zawarcia umowy obligacyjnej. Hipoteza tych przepisow objete sa jednak takze wzorce, ktore
— akcesoryjnie wzgledem umowy — zawieraja unormowania dotyczace stosunkéw pozaumownych albo kwestii
procesowych (tak Gudowski Jacek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowiazania. Cze$¢ ogoélna, wyd. I1,
opublikowano: WKP 2018).

Na szczeg6lng uwage zashuguje uzyte w normie art. 385" k.c. pojecie ,,postanowienia umownego”. Przyjmuje sie, ze
moze by¢ ono rozumiane jako fragment tekstu okre$lonego dokumentu w znaczeniu technicznym (punkt, paragraf,
zdanie, fragment zdania), badZ tez jako pewna zasada prawna, regula postepowania, wynikajaca z okre$lonego
fragmentu. Umowa zawiera zatem takze o$wiadczenia indywidualne kazdej ze stron. Do tych nalezy zaliczyé
na przyklad informacje, ktorych przedsiebiorca ma obowiazek udziela¢ konsumentowi, dotyczace np. zasad i
terminéw odstapienia od umowy. (...) Tak okreslone rozumienie terminu "postanowienie" odnosi sie takze do
jednostronnych czynno$ci prawnych (tak Skory Maciej, Klauzule abuzywne w polskim prawie ochrony konsumenta,
opublikowano: Zakamycze 2005). W tym sensie postanowieniami umowy sg wszystkie zapisy, ktore ksztalttujg tresc

stosunku prawnego. Wskazuja zreszta na to same regulacje ustawowe. W art. 3852 k.c. w katalogu niedozwolonych
postanowieniami umownymi wymienia sie takze te, ktore odnosza sie do jednostronnych o$wiadczen stron, jak
np. odstapienie lub wypowiedzenie umowy. Oznacza to, ze kontrola abuzywnoéci powinna dotyczy¢ wszystkich
postanowien z punktu widzenia ich szkodliwoéci, a nie zrodla. Zasadne jest zatem zalozZenie, iz podlegajacym badaniu
postanowieniem umownym jest dowolna regula okres$lajaca zachowania stron. Nalezy przychyli¢ sie do pogladu, ze
pod uzytym przez ustawodawce pojeciem postanowienia umownego rozumiane sa postanowienia stosunku prawnego.
Postanowienie odnosi sie bowiem raczej do elementu tresci stosunku prawnego niz do czynnosci prawnej ten stosunek
uruchamiajacej (zob. Skory Maciej Klauzule abuzywne w polskim prawie ochrony konsumenta, opublikowano:
Zakamycze 2005).

W odniesieniu do rezimu prawnego wzorcéw w obrocie konsumenckim odwolaé nalezy sie takze do art. 22
k.c., zgodnie z ktérym za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujaca z przedsiebiorcg czynnoéci prawnej
niezwigzanej bezposrednio z jej dzialalnoScig gospodarcza lub zawodowg. Definicja ta ma walor ogolny w okresleniu



znaczenia terminu konsumenta w obszarze calego prawa cywilnego. De lege lata znajduje zastosowanie takze do
jednostronnych czynno$ci prawnych dokonywanych przez konsumenta. Dlatego przyjmuje sie, ze osoba fizyczna,
ktéra jako konsument zawiera umowe z przedsiebiorcg, nie traci przymiotu konsumenta, np. udzielajac w zwigzku z
zawarta umowa pelnomocnictwa przedsiebiorcy. Tym samym osobie fizycznej mozna przypisac statusu konsumenta,
zaréwno gdy zawiera on umowe, jak i wtedy, gdy dokonuje jednostronnej czynnosci prawnej. Usuwa to watpliwosci
co do utraty przymiotu konsumenta przy odstgpieniu od umowy czy udzieleniu w zwigzku z niag pelnomocnictwa
(zob. Lazarewicz, S. (2014). W: M. Kroélikowska-Olczak, B. Pachuca-Smulska (red.), Ochrona konsumenta w prawie
polskim i Unii Europejskiej, str. 14, Warszawa: C.H. Beck). Pojecie konsumenta jest bowiem przede wszystkim
pojeciem funkcjonalnym, ktérego granice zaleza w istotnym stopniu od natury i zakresu ochrony, jaka ustawodawca
zamierza stworzy¢ dla danej sytuacji lub dziedziny obrotu. (Prawo zobowiazan — cze$é¢ ogolna, Tom 2 pod red.
E. Letowskiej, Wydawnictwo C.H.Beck, Instytut Nauk Prawnych PAN, Warszawa 2013, str. 662). Konsument
podlega natomiast szczego6lnej ochronie przed nieuczciwymi klauzami umownymi. W rezultacie nalezy doj$¢ do

wniosku, ze przedmiotem kontroli dokonywanej na podstawie art. 385'-385% KC jest treéé wszelkich nieuzgodnionych
indywidualnie postanowien stosunku prawnego, ktory zostal zawigzany pomiedzy przedsiebiorca a konsumentem
wskutek zawarcia umowy - w przypadku kontroli indywidualnej, lub niezaleznie od zawarcia takiej umowy - w
przypadku kontroli abstrakcyjne;.

Powyzszej oceny nie zmienia fakt, ze bedace przedmiotem oceny Sadu o$wiadczenia o udzielaniu pelnomocnictwa
zostaly wylaczone z tre$ci umoéw ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i sprzedazy. Takie dzialanie bylo
nastepstwem ogblnego zalozenia, Zze pelnomocnictwo, co do zasady, powinno zosta¢ wyodrebnione z tresci
wzorca umowy, tak aby konsument mogt zlozy¢ odrebny podpis pod udzielanym przez siebie deweloperowi
pelnomocnictwem. Przyjmuje bowiem sie, ze udzielenie pelnomocnictwa do podejmowania dzialan przez
przedsiebiorce jako strone kontraktu w imieniu jego drugiej strony, ktora jest konsument, powinno by¢ sformulowane
jednoznacznie i wyodrebnione graficznie, w celu uzyskania pewnosci, ze konsument nie przeoczyl! tego postanowienia
przy lekturze wzorca ( zob. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie - VII Wydzial Gospodarczy z dnia 3
kwietnia 2019 r. sygn. akt VII AGa 1959/18, opubl. Legalis nr 2259714, wyrok Sadu Okregowego - Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 listopada 2021 r. sygn. akt XVII AmA 22/20, opubl. Legalis nr 2651987).
Zreszta strona odwolujaca sama przyznala, ze powyzsze wyodrebnienie bylo wynikiem wezwania Prezesa Urzedu do
dokonania przegladu treéci postanowien wzorcow umownych ( wezwanie Prezesa z dnia 10 sierpnia 2016 r. k. 34 akt
administracyjnych, k. 48v, 146). Na konieczno$¢ oddzielenia tresci pelnomocnictwa od tres$ci wzorca Prezes Urzedu
wskazywal takze w powszechnie dostepnym Raporcie Konsumenta na rynku deweloperskim, W. 2014. Okolicznosé
wylaczenia postanowienn pelnomocnictwa, jak tego chcialaby odwolujaca, nie oznacza jednak , ze pelnomocnictwo

nie podlega ocenie w oparciu o norme art. 3859 k.c. Takie wyodrebnienie jest jedynie konsekwencja przyjecia, ze
pelnomocnictwo to nie jest elementem konstrukcyjnym umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy,
a zatem umieszczenie w/w umocowania wéroéd postanowien umowy jest sprzeczne z dobrymi obyczajami ( por.
przywolane przez odwolujaca uzasadnienie cze$ciowej decyzji Prezesa UOKiK nr RWA- (...) z dnia 27 grudnia
2013 r., opubl. https:// (...). Natomiast nie ma watpliwoSci, iz pelnomocnictwo takie jest funkcjonalnie zwigzane z
sama umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu. Zreszta wynika to jednoznacznie z samej tresci podwazanych
pelnomocnictw, w ktérych opisano, ze udzielane sa one w nawigzaniu do zindywidualizowanych umoéw ( vide § 1.1.1)
wzoru Przy (...) — Budynek A, B. 16 etap I i II, oraz § 1 wzoru D. — budynek (...)). Oceniajac te pelnomocnictwa
w odniesieniu do pojecia ,postanowienn umownych” nie mozna abstrahowa¢ od okolicznoéci, ktore doprowadzily
do zawarcia umowy. Pelnomocnictwa te zwigzane byly w spos6b immanentny z umowa ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i sprzedazy, a ich wyodrebnienie do osobnego dokumentu bylo jedynie wynikiem dbalo$ci o dobro
konsument6ow. Dla kwalifikacji prawnej wzorca nie ma znaczenia jego formalna posta¢. Wazna jest jedynie tresé
wzorca w sensie funkeji, jaka ma on speliaé, oraz sposob jego uzycia przy zawieraniu umowy ( zob. Prawo zobowigzan
— cze$¢ ogbdlna, Tom 2 pod red. E. Letowskiej, Wydawnictwo C.H.Beck, Instytut Nauk Prawnych PAN, Warszawa
2013, str. 597).



Dla wydania decyzji nie mialo takze znaczenia, ze calo§¢ inwestycji zostala zrealizowana, umowy zawierajace
pelnomocnictwa zostaly juz zawarte i wykonane, a pelnomocnictwa udzielane w oparciu o w/w wzorce nie sg juz

wykorzystywane (vide k. 49).

Na mocy art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest stosowanie we wzorcach uméw

zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowiefi umownych, o ktérych mowa w art. 385" § 1 k.c. Z
kolei jak stanowi art. 23b ustawy Prezes Urzedu wydaje decyzje o uznaniu postanowienia wzorca umowy za
niedozwolone i zakazujaca jego wykorzystywania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okre§lonego w art. 23a. Tresé
przywolanego przepisu wskazuje, ze obligatoryjnym elementem decyzji uznajacej postanowienie wzorca umowy
za niezadowolony, jest rownoczesne zakazanie wykorzystywania tego wzorca. Jezeli przedsiebiorca zaprzestal juz
stosowania postanowien przed wszczeciem postepowania lub w jego toku, to naruszeniem zakazu bedzie ponowne
wdrozenie tych postanowien przez przedsiebiorce, ktorego dotyczy decyzja Prezesa UOKiK. W tym wypadku zakaz
wykorzystywania niedozwolonego postanowienia wzorca umowy odnosi sie do ponownego stosowania postanowienia
w przyszlo$ci.

Weze$niejsze zaprzestanie stosowania niedozwolonych postanowien wzorca umowy stanowi przeszkode do orzekania
tylko wowcezas gdy uplynal okres 3 lat od zaprzestania stosowania przed wszczeciem postepowania w sprawie o
uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone (art. 9of ustawy). W omawianej sprawie postepowanie zostato
wszczete postanowieniem z dnia 06 pazdziernika 2017 r., natomiast stosowanie omawianych pelnomocnictw zostalo
zakonczone kolejno w 2015 r. (B. 16), 2016 r. (D. etap II) i w 2018 r. (Przy (...) Budynek A) ( vide zeznania $wiadka
K. K. k. 150v, 00:26:25).

W odwolaniu podniesiono nadto, ze klauzule umowne shuzyly celowi w postaci prawidlowego i terminowego
zrealizowania zawartych z konsumentami umoéw i zapewnialy ochrone konsuméw. Konsument byl uprawniony
do odstapienia od umowy i zadna z kwestionowanych klauzul nie nakladala na konsumenta jakiejkolwiek
odpowiedzialnoéci.

Wobec tego Sad wskazuje, ze procedura kontroli wzorca umownego dokonywana przez Sad Ochrony Konsumentow
i Konkurencji ma charakter tzw. kontroli abstrakcyjnej. Taka ocena oparta jest na wylacznie na analizie dokonanej
pod katem abuzywnosci tresci wzorca umowy i wzorcow z nim funkcjonalnie powiazanych, co oznacza pominiecie
wszelkich okoliczno$ci zwigzanych z zawarciem i realizacja konkretnej umowy zawartej na podstawie rozwigzan
prawnych przyjetych we wzorcu. U podstaw dopuszczenia kontroli postanowien samego wzorca lezy zalozenie o jego
odrebnym od umowy bycie prawnym (zob. E. Letowska, Prawo umoéw konsumenckich, C.H.Beck 2002, str. 355). W
przypadku kontroli abstrakecyjnej ocenie podlega tre$¢ postanowienia umownego, a nie sposéb jego wykorzystania.
Istota kontroli tego rodzaju jest bowiem eliminacja okre$lonych postanowienn wzorcow z obrotu i dostarczenie
przedsiebiorcom oraz konsumentom informacji, jakiego rodzaju postanowienia wzorcow sa niedozwolone we
wspolczesnej gospodarce rynkowej (zob. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 6 pazdziernika 2004 r.
sygn. akt I CK 162/04, opubl. MoP 2004 nr 21, str. 966, wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Pracy, Ubezpieczen
Spolecznych i Spraw Publicznych z dnia 11 pazdziernika 2007 r. sygn. akt ITI SK 19/07, opubl. Legalis nr 309584). W
przeciwnym razie - to jest gdyby ocena abuzywnosci postanowienia wzorca wymagala uwzgledniania calego kontekstu
wzorca, relacji z innymi postanowieniami wzorca, ewentualnie z postanowieniami innych wzorcow, ktére mogg mieé
zastosowanie - kontrola abstrakcyjna stracilaby swdj charakter i stalaby sie indywidualng kontrola wzorca umownego
(tak wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Pracy, Ubezpieczenn Spolecznych i Spraw Publicznych z dnia 19 marca 2007 r.
sygn. akt III SK 21/06, opubl. Legalis nr 100228). Dlatego przy przeprowadzaniu kontroli abstrakcyjnej Sad bada tre$¢
stosowanego przez przedsiebiorce w stosunkach z konsumentami wzorca umowy, a nie postanowienia konkretnej
umowy, zawartej wedlug tego wzorca. Postepowanie w sprawie abstrakcyjnej kontroli klauzul uzywanych we wzorcach
umownych ma na celu wyeliminowania pewnych postanowien wzorcow, a nie postanowienn uméw (tak wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie - V Wydzial Cywilny z dnia 19 grudnia 2011 r. sygn. akt VI ACa 630/11, opubl. Legalis nr
739261).



Oczywiécie ocena taka nie moze by¢ dokonywana bez jakichkolwiek kryteriéw i niewatpliwie nie mozna pomijac
kontekstu calego wzorca oraz wzorcoOHw pozostajacych w funkcjonalnym zwiazku z kontrolowanym wzorcem. W
literaturze podnosi sie takze konieczno$¢ odwolania do dziedziny stosunkow gospodarczych, w jakich wykorzystywany
jest dany typ umowy. Taki tez miernik zdaje sie podkresla¢ w swoim odwolaniu sp6tka, wskazujac na znaczny stopien
skomplikowania inwestycji deweloperskiej, przez co nie mozna przewidzie¢ na etapie tworzenia wzorca umownego
wszelkich mozliwych probleméw jakie moga sie pojawic¢ w trakcie jej realizacji. Sad nie kwestionuje tegoz twierdzenia,
jakkolwiek nie moze ono by¢ decydujgce dla oceny postanowien wzorca. Kazdorazowo ocenié nalezy, czy faktycznie
charakter prowadzonej dzialalno$ci uzasadnia wprowadzone postanowienia, czy tez postanowienia te nie byly
niezbedne, a mialy jedynie na celu zapewnienie przedsiebiorcy niezakldconej aktywnoSci. Szczegdlowe odniesienie
do zastosowanych wzorcoéw zostanie przedstawione w dalszej cze$ci uzasadnienia, na tym jego etapie wskazac
jednak nalezy, ze zdaniem Sadu kwestionowane postanowienia mialy faktycznie na celu ulatwienie odwolujacej
przeprowadzenie calej procedury realizacji obecnej i kolejnych inwestycji, oraz ulatwienie procesu wyodrebniania i
sprzedawania lokali. Zrédlem poszczegdlnych pelnomocnictw mialy byé bowiem zupehie niezalezne od konsumentéw
zmiany powierzchni uzytkowej wydzielanych lokali, zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci wspoélnej, zmiany
przeznaczenia niewyodrebnionych lokali, czy dysponowanie nieruchomosécia przez dewelopera na cele budowalne
zwiazane z realizacja kolejnych etapéw inwestycji. Jak zeznal $§wiadek K. K. pelnomocnictwa byly pobierane celem
zabezpieczenia kolejnych etapéw inwestycji (k. 151, 00:30:06) oraz z obawy na bledy firmy geodezyjnej (k. 151,
00:37:34). Réwnoczesnie §wiadek przyznal, ze od ponad 3 lat tego typu pelnomocnictwa nie s juz pobierane od
nabywcow lokali, a odwolujaca stara sie weze$niej wszystko sprawdzi¢ (k. 151v, 00:42:23). Powyzsze ustalenia stoja
w sprzeczno$ci z twierdzenia strony odwolujacej, ze wprowadzone przez spolke klauzule umowne stuzyly celowi
w postaci prawidlowego i terminowego zrealizowania zawartych z konsumentami uméw (k. 49). Na uwadze mieé
nalezy, ze pelnomocnictwa te podpisywane byly réwnocze$nie z umowami ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i sprzedazy. W konkretnych umowach byly juz uregulowane prawa konsumentow, a tre$¢ pelnomocnictw wskazuje,
ze dla wykonywania tych umoéw zakwestionowane pelnomocnictwa nie mialy bezposredniego znaczenia. Nalezy przy
tym podkreslié, iz postepowanie w sprawie abstrakcyjnej kontroli klauzul uzywanych we wzorcach umownych ma
na celu wyeliminowanie pewnych postanowien wzorcow. Nie oznacza zatem, iz stosowanie okreslonych unormowan,
w tym pobieranie pelnomocnictw od nabywcéw lokali, jest w ogble wylaczone w obrocie cywilnoprawnym. Dlatego
Sad musi zbadaé, czy oceniane postanowienie wzorca jest sprzeczne z ogélnym wzorcem zachowan przedsiebiorcow
wobec konsumentéw. Powinien ustalié, jak wygladalyby prawa lub obowiazki konsumenta w braku takiej klauzuli.
Jezeli konsument bylby - na podstawie ogélnych przepisow - w lepszej sytuacji, gdyby konkretnego postanowienia
wzorca nie bylo, nalezy przyjaé¢, ze ma ono charakter abuzywny (zob. wyrok Sadu Najwyzszego w sprawie o sygn.
akt III SK 21/06, op. cit). Przykladem takich stluzacych nabywcom postanowien s te odnoszace sie do ustanowienia
shuzebnosci gruntowych, przesytu lub prawa uzytkowania na rzecz dostawcow i gestorow mediow, ktore sa niezbedna
dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania. Takie tez pelnomocnictwa nie zostaly zakwestionowane przez Prezesa
Urzedu. Zreszta jak wynika ze stanowiska pozwanego powodem uznania postanowien wskazanych w decyzji jest
ich szeroki, wrecz blankietowy zakres oraz mozliwo$¢ wykorzystania upowaznien w okoliczno$ciach, ktére moga
negatywnie oddzialywaé na sfere praw konsumenta.

Przechodzac do umoéwienia przestanek uznania postanowien umowy zawieranej z konsumentem za niedozwolone,

to w my#l art. 385" k.c. postanowienia nieuzgodnione indywidualnie nie wigza konsumenta, jezeli ksztaltuja prawa
i obowigzki w sposbb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to postanowien
okreslajacych glowne Swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposob
jednoznaczny. Z cytowanego przepisu wynika zatem, ze aby mozna bylo stwierdzi¢, ze dane postanowienie umowy
stanowi niedozwolone postanowienie umowne (klauzule abuzywng), musza zostaé¢ lgcznie spelnione nastepujgce
warunki:

- postanowienie zostalo umieszczone we wzorcu umowy,

- postanowienie ksztaltuje prawa i obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,



- postanowienie razaco narusza interesy konsumenta,
- postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie z konsumentem,

- postanowienie nie okresla glownych Swiadczen stron, w tym ceny lub wynagrodzenia, chyba zZe nie zostaly one
sformulowane w spos6b jednoznaczny.

Spelnienie pierwszej z wymienionych przestanek zostalo omdéwione wyzej w ramach oceny, czy jednostronne
o$wiadczenie woli jakim jest udzielenie pelnomocnictwa, moze podlega¢ ocenie jako wzorzec abuzywny.

Nie ulega watpliwosci, ze oceniane postanowienia nie regulowaly gléwnych $wiadczen stron umowy, z ktora
pozostawaly w funkcjonalnym zwiazku. Gtowne §wiadczenia odwolujacej z tytulu zawartych uméw polegaly bowiem
na ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesieniu wlasnosci, za$ konsumenta na zaplacie uméwionej ceny.

Przeslanka braku indywidualnego uzgodnienia nie moze w tej sprawie mie¢ znaczenia wobec abstrakcyjnego
charakteru kontroli postanowienia wzorca umownego. Istotny jest zatem fakt, ze odwolujacy wprowadzit oceniany
wzorzec do obrotu proszac konsumentéw o udzielenie wskazanych w nim pelomocnictw. Uzupekliajaco Sad
wskazuje, ze postepowanie dowodowe wykazalo, ze to odwolujaca wprowadzila do obrotu wzorzec, co oznacza ze
przygotowala jego tre$¢ i wzorzec istnial wezeéniej niz dany konsument podjal decyzje o zlozeniu o$wiadczenia
woli. Nalezy przy tym mie¢ na wzgledzie tres¢ art. 3 ust. 2 Dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r.
w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich (Dz.U. UE.L.93.95.29), ktéry stanowi, ze warunki
umowy zawsze zostana uznane za niewynegocjowane indywidualnie, jezeli zostaly sporzadzone wczeéniej i konsument
nie mial w zwigzku z tym wplywu na ich treéc, zwlaszcza jesli zostaly przedstawione konsumentowi w formie uprzednio
sformulowanej umowy standardowe;j.

Kolejng przestanka uznania danego postanowienia za niedozwolone jest ksztaltowanie przez nie praw i obowigzkow
konsumenta w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami. Poprzez dobre obyczaje rozumie sie pewien powtarzalny
wzorzec zachowan, ktory jest aprobowany przez dana spoleczno$c lub grupe. Sa to pozaprawne normy postepowania,
ktorymi przedsiebiorcy winni sie kierowaé. W szczegblnoSci za$ dobre obyczaje to normy postepowania polecajace
nienaduzywanie w stosunku do slabszego uczestnika obrotu posiadanej przewagi ekonomicznej. Klauzula dobrych
obyczajow nakazuje dokonaé oceny postepowania kontrahenta w kontekécie norm moralnych i obyczajowych,
powszechnie akceptowanych lub znajdujacych uznanie w okreélonej sferze dzialan w stosunkach z konsumentem. Za
sprzeczne z dobrymi obyczajami kwalifikowane beda zatem wszelkie postanowienia, ktore zmierzaja do naruszenia
rownorzednoSci stron stosunku prawnego, nieréwnomiernie rozkladajac uprawnienia i obowiazki miedzy partnerami
umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw Publicznych z dnia 16 lutego 2022 r.
sygn. akt I NSNc 446/21, opubl. Legalis nr 2660924).

Aby wzorzec umowny zostal uznany za niedozwolony jego postanowienia muszg nadto razaco naruszaé interesy
konsumentéw. Takim naruszeniem intereséw jest nieusprawiedliwiona dysproporcja praw i obowiazkéw na
jego niekorzy$¢. W szczegélnos$ci odnosi sie to do postanowien, ktére sa nietransparentne i pozostawiajg
pole do arbitralnego dzialania drugiej strony. W ten sposéb obarczaja jedna ze stron nieprzewidywalnym
ryzykiem oraz naruszaja rownorzedno$¢ stron. Inaczej ujmujac razace naruszenie interesow konsumenta oznacza
nieusprawiedliwiona dysproporcje - na niekorzy$¢ konsumenta - praw i obowiazkow stron, wynikajgcych z umowy.

W kontekscie powyzszych przestanek nalezalo ocenié¢ zakwestionowane w decyzji Prezesa Urzedu postanowienia.

Ponizej zostana przedstawione rozwazania Sagdu w odniesieniu do poszczeg6lnych punktéw decyzji Prezesa Urzedu,
obejmujacych zakwestionowane wzorce.

Punkt I.1.1.i1.1.2. decyzji




1.1.,(...) udzielaja pelnomocnictwa spdlce pod firma (...) spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spodtka
komandytowa w W. lub jej nastepcy prawnemu i wyrazaja zgode na dokonywanie przez Spotke dalszego podzialu
do korzystania z powyzszego lokalu niemieszkalnego stanowiacego wielostanowiskowy garaz podziemny na poziomie
-1 budynku (...) w czeSci obejmujacej udzial Spolki we wspodlwlasnosci tegoz lokalu oraz miejsca postojowe i
pomieszczenia gospodarcze (komorki lokatorskie) nie podzielone do korzystania i upowaznia ja do dokonania przez
Spolke dalszego podzialu do korzystania z powyzszego lokalu niemieszkalnego (...).”,

zawarte w § 2.1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap
ID);

1.2.,,Mocodawca o$wiadcza, ze:

4) ustanawia spoélke pod firma (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia Spotka komandytowa z siedzibga w W.
pelnomocnikiem do czasu ustanowienia odrebnej wlasnoéci ostatniego lokalu w budynku poloznym na Nieruchomoéci
Wspolnej oraz przeniesienia jego wlasnoS$ci i upowaznia te Spotke:

a) do zawierania uméw o sposobie korzystania z nieruchomosci wspolnej, w tym pelnomocnictwa do ustanawiania i
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej oraz ujawnienia go w ksiedze wieczystej, (...)”,

zawarte w § 1.1. pkt 4 lit. a wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»Osiedle przy (...)” (budynek A) oraz w § 1.1. pkt 4 lit. a wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNCICTWA”,
stosowanego przy inwestycji (...) (etap Ii II).

Jak wynika z uzasadnienia decyzji Prezesa Urzedu w przypadku powyzszych postanowien powodem ich uznania
za abuzywne jest szeroki, wrecz blankietowy zakres. Ponadto w odniesieniu do postanowien wskazanych w pkt 1.1.
okreslono, ze nie zostal sprecyzowany zakres pelnomocnictwa (k. 20v), natomiast co do postanowien wskazanych w
pkt. 1.2., iz klauzula ta skutkowaé moze pogorszeniem sytuacji konsumenta w zakresie uprawnien przystlugujacych mu
w stosunku do nieruchomosci wspoélnej gdyz (i) nie precyzuje zakresu umow, jakie mialtyby by¢ zawierane w oparciu o
zawarte w niej pelnomocnictwo, (ii) w praktyce moze okazacé sie, ze pelnomocnictwo jest nieograniczone czasowo, oraz
(iii) brak okres$lenia warunkéw wylaczenia uprawnienia pozostaltych wspoétwlascicieli do korzystania z nieruchomo$ci.

W odwolaniu przedsiebiorca kwestionujac decyzje Prezesa Urzedu wskazal, natomiast m.in., ze:

- wskazane klauzule zwigzane sa z realizacja przedsiewziecia deweloperskiego i zapewni¢ maja sprawny proces
sprzedazy i ustanawiania praw zwigzanych z zakupionym lokalem lub udzialem. Stuza one zatem realizacji celu umowy
deweloperskiej. Sama regulacja Ustawy deweloperskiej zapewnia szeroki zakres ochrony, zaréwno poprzez mozliwo$¢
dochodzenia kar umownych lub odstapienia od umowy. Wplywa to na kontekst postanowien zawartych w umowach;

- zgode na dokonanie podzialu nieruchomoéci do korzystania wyrazi¢ muszg wszyscy wspoiwladciciele, a przy
braku uzyskania pelnomocnictw spoélka sprzedawalaby udzialy garazu bez zapewnienia przyszlym wspotwlascicielom
mozliwo$ci korzystania z konkretnego miejsca postojowego z wylaczeniem pozostalych wspotwlascicieli;

- kwestionowane postanowienia wprost okre$laja jaki jest cel i okoliczno$ci udzielenia pelnomocnictwa tj. udzialu
spolki we wspolwlasnosci tego lokalu oraz miejsc postojowych i pomieszezen gospodarczych nie podzielonych do
korzystania;

- brak pelnomocnictwa spowodowalby, ze konieczne byloby spotkanie wszystkich wspotwlascicieli garazu w jednym
miejscu i czasie w celu ulozenia sposobu korzystania z miejsc parkingowych,

- pelnomocnictwa nie maja charakteru nieograniczonego czasowo.

Odnoszac sie do powyzszego Sad w pierwszej kolejnoéci wskazuje, Ze nie ulega watpliwoéci, ze wzorzec powinien
zawieraé jasne, podstawowe, charakterystyczne dla okre$lonej umowy postanowienia. Wzorce powinny byé¢ wiec



maksymalnie proste, bez zbednych zapiséw, ktére moga utrudniaé konsumentowi zrozumienie jego praw i
obowiazkoéw. Postanowienia takie powinny w sposob precyzyjny, przejrzysty regulowaé podstawowe kwestie zwigzane
z umowa, jaka ma by¢ zawarta przez strony. Zostalo to wprost wyrazone przez ustawodawce w art. 385 § 2 k.c., w
mysl ktérego wzorzec umowy powinien by¢ sformulowany jednoznacznie i w sposéb zrozumialy. Przepis ten stanowi
implementacje art. 5 zd. 1 dyrektywy 93/13/EWG Z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkow w
umowach konsumenckich (Dz.Urz.UE.L Nr 95, str. 29). Dyrektywa ta nakazuje natomiast aby warunki umowy byly
wyrazone prostym i zrozumialym jezykiem. Jest to niezbedne dla dostarczenia konsumentowi informacji koniecznych
do podjecia swiadomych i rozwaznych decyzji. Transparentno$¢ wzorca umownego powinna pozwalaé¢ na zapoznanie
sie ze wszystkimi skutkami, jakie wigza sie z okre$§lonym jego postanowieniem (zob. wyrok Trybunatu Sprawiedliwos$ci
z dnia 26 kwietnia 2012 r. C-472/10, opubl. Legalis nr 458166).

Jak wynika z uzasadnienia decyzji Prezesa Urzedu, nie kwestionuje on samej mozliwo$ci pozyskania od konsumentow
pelnomocnictw zwigzanych z wydzielaniem czeSci nieruchomosci stanowiacej wspolwlasno$é do wylacznego
korzystania przez jednego ze wspoélwladcicieli. Moze to by¢ uzasadnione roéwniez w kontekécie koniecznoSci
zapewnienia sprawnego proces sprzedazy i ustanawiania praw zwigzanych z zakupionym lokalem lub udzialem. Tre$c
tych pelnomocnictw powinna byé jednak precyzyjna, jasna i zrozumiala dla konsumenta, aby umozliwi¢ realizacje
przystugujacych praw. Chodzi przy tym o to, aby konsument modgt przewidzie¢ w oparciu o jasne i zrozumiale
kryteria skutki, jakie wiaza sie z zastosowanymi wzorcami umoéw. Przy spelieniu tych warunkéw, nic nie stoi na
przeszkodzie ku temu, aby tego typu pelnomocnictwa stuzace przyspieszeniu i ulatwieniu realizacji nabywania udzialu
i ustanawianiu odrebnej wlasno$ci lokalu byly udzielane, a nawet stanowily wzorzec stosowany przez deweloperéw
(k. 21, 101).

W odniesieniu do powyzszego Sad uznaje, ze braku jasno$ci zastosowanych wzorcow nie moze uzasadnia¢ samym
twierdzeniem, ze ich tre$é zwigzana jest z realizacja przedsiewziecia deweloperskiego. Przedsiewziecie to nie moze
uzasadnia¢ naruszenia obwigzujacych przepis6w prawa, w tym naruszenia praw konsumenta. Tym bardziej w
odniesieniu do praw zwigzanych z podzialem quad usum, ktéry w sposéb bezposredni oddzialuje na realizacje
uprawnien wilascicielskich poprzez ich ograniczenie. Dlatego tez chociaz nie kwestionowane jest prawo do udzielania
pelnomocnictwa do zawarcia umowy do korzystania, koniecznym jest, aby pelnomocnictwo to w sposéb jednoznaczny
i precyzyjny okreslalo, zakres tegoz umocowania. Nie stanowi tu wystarczajacej ochrony konsumenta sam cel ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrzeénia 2011 r. (Dz.U. Nr 232,
poz. 1377). Owszem w art. 1 tego aktu czytamy, ze reguluje on ochrone praw nabywcy, wobec ktérego deweloper
zobowiazuje sie do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnoéci tego lokalu na
nabywece, co ogoblnie limituje i determinuje zakres podejmowanych przez dewelopera dzialan. Nie oznacza to jednak
uprawnienia dewelopera do formulowania w spos6b arbitralny postanowien wzorcow umownych, ktore moglyby
rodzi po stronie konsumentéw niepewnos¢ i brak zrozumienia, a juz nade wszystko zakresu czynnosci, jakie sg w
tym wlaénie celu podejmowane. Szybkos$ci procesu deweloperskiego nie mozna tu nadac¢ pozycji nadrzednej. Chociaz
bowiem omawiane postanowienia sa zawierane ,,w kontekscie rozwigzan ustawy deweloperskiej”, i nie kwestionowane
jest uprawnienie do zawiera w tresci lub w nawigzaniu do takich uméw pelnomocnictw, to musza one jednak w sposéb
jasny i precyzyjny okre$laé ich zakres.

Postanowienia okre$lone w pkt 1.1. takiego wymogu nie spelniaja.

Racje ma réwniez Prezes Urzedu wskazujac, ze uzyte sformulowanie ,w czeSci obejmujacej udzial spotki” jest
sprzeczne z istotg niepodzielnoéci prawa wlasnoSci i wspoétposiadania przyshugujacego kilku osobom. W mysél art.
206 k.c. kazdy ze wspoltwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w
takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspétwlascicieli.
Zaden ze wspdlwlaicicieli nie ma wiec uprawnienia do wspélposiadania i korzystania z rzeczy wspélnej ,w granicach
udzialu”. Wspdlwlascicielowi nie przystuguje bowiem prawo do korzystania z okreslonej czeSci rzeczy wspolnej,
lecz prawo do posiadania calej rzeczy. Jak slusznie wyjasnil Sad Apelacyjny w Warszawie - V Wydzial Cywilny
w wyroku z dnia 19 grudnia 2013 r. sygn. akt VI ACa 508/13 (opubl. Legalis nr 797425) nie mozna racjonalnie
wywodzi¢ uprawnienia wspotwlascicieli do wspoétposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej "w granicach udzialu"



lub "ponad udzial". Kazdemu wspotwlascicielowi przysluguje takie samo uprawnienie, zatem kazdy z nich doznaje
ograniczenia w sposobie jego wykonywania przez takie same uprawnienia pozostatych wspotwlascicieli. Stad wniosek,
ze wspolwlasciciele moga wspoétposiadac i korzystaé z rzeczy wspolnej tylko w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z niej przez pozostalych wspotwlascicieli. Nalezy zatem zgodzic sie ze stanowiskiem
Prezesa Urzedu, ze uzyte we wzorcu umownym okres§lonym w pkt 1.1. sformulowanie ,w czeéci obejmujacej udziat
Spolki” nie moze by¢ uznane za okre$lenie zakresu pelnomocnictwa.

Ponadto omawiane pelnomocnictwo zawiera zbyt ogélne upowaznienie do dalszego podziatlu do korzystania z lokalu
niemieszkalnego stanowiacego wielostanowiskowy garaz. W zaden sposob nie zostaly okre§lone zasady takiego
podzialu, oraz w jaki spos6b to wplynie na sytuacje i uprawnienia konsumenta udzielajacego pelnomocnictwa.
Natomiast w przypadku podzialu do korzystania uprawnienie kazdego z wlascicieli lokalu splata sie z jego
obowiazkiem poszanowania analogicznych praw pozostalych wlascicieli lokali. Powyzsze, w kontekscie istoty
wspoétwlasnoéci, powinno by¢ uwzglednione przy zawieraniu umowy quad usum i musi obejmowac §wiadoma zgode
wszystkich wspotwlascicieli. Natomiast przywolane pelnomocnictwo pozostawialo umocowanemu przedsiebiorcy
dowolnoé¢ w dalszym podziale do korzystania lokalu niemieszkalnego. Nie zawieralo np. wskazania arytmetycznego
lub uwzgledniajacego profil lokalu (mieszkalnego lub uzytkowego) zwiazanego z tym podzialem do korzystania. W
efekcie nie wykluczona byla zmiana powierzchni np. poszczegdlnym miejsc postojowych, a nawet wydzielenia nowych
miejsc, co mogloby wplyna¢ bezpos$rednio na uprawnienie konsumentéw do korzystania z czeSci wspdlnej. Co wiecej,
zakres pelnomocnictwa nie wykluczat sytuacji, w ktérych moglo dojsé do dalszego podzialu utrudniajacego korzystanie
z lokalu przez innych wspétwlascicieli. Pelnomocnictwo nie precyzowalo w jakim zakresie oraz na jakich zasadach
nastgpi przywolany podzial do korzystania z lokalu niemieszkalnego, nie odwolywalo sie np. do juz sformulowanych
planéw, a zatem nie wykluczalo ewentualnego pézniejszego ograniczenia praw wlascicielskich konsumentow.

Jezeli chodzi o pelnomocnictwo opisane w pkt 1.2. decyzji, to jego nie precyzowala zakresu umow, jakie mialyby byé
zawierane w oparciu o to pelnomocnictwo. Zaden jego fragment nie wskazuje, ze odnosi sie ono do zasad korzystania
z balkono6w, loggi, ogrodkow, czy innych powierzchni wspolnych. Z tresci tego pelnomocnictwa nie wynika takze, aby
mialo ono ,Scisly zwigzek z postanowieniami zawartymi w zawieranych umowach deweloperskich, w tresci ktérych
zawarte byly informacje o potrzebie udzielenia takiego pelnomocnictwa” (k. 51), chociaz z tej prostej przyczyny, ze
nie zawiera ono odeslania do tych postanowieni. Natomiast pelnomocnictwo zawiera bardzo ogoélne uprawnienie
»~do zawierania umow o sposobie korzystania z nieruchomosci wsp6lnej”. Natomiast nieruchomos$é wspdlna stanowi
calo$¢ gruntu oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Niewatpliwie
zatem tak sformulowane postanowienie pozbawione jest transparentnosci.

Podobnie oceni¢ nalezy zapis obejmujacy umocowanie do zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci.
Pelnomocnictwo to obejmuje m.in. uprawnienie do zmiany zakresu umownego sposobu korzystania z nieruchomosci
przez mocodawce, w zaden sposob nie okreslajgc zasad, okolicznoSci oraz zakresu tych zmian. Na jego podstawie
nie bylo zatem wykluczenie wprowadzenie ograniczen nieuwzgledniajacych podstawowych zasadach wspdtwlasnoéci
izwiazanego prawa do wspoéltposiadania. Tak sformutlowane pelnomocnictwo prowadzié teoretycznie moglo nawet do
istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasno$ci lub wprowadzaé niekorzystne ograniczenia.
Uzywanie nieruchomos$ci wspolnej przez jednego wlaSciciela nie powinno co do zasady ogranicza¢ innych w
wykonywaniu swoich praw . Jest to stan wynikajacy z obowigzujacych przepisdéw, ktérego ma prawo co do zasady
oczekiwaé konsument — nabywca nieruchomosci. Stad wniosek, ze postanowienia, ktére umozliwiaja ograniczenie
wynikajacych z tych regulacji uprawnien wlascicieli lokali, powinny by¢ formulowane w spos6b precyzyjny,
pozwalajacy na ocene przez konsumenta, czy jego prawa nie sa nadmiernie ograniczane.

Stuszne zastrzezenia budzi takze okreélenie czasu na jaki zostalo udzielone pelnomocnictwo. Oczywiscie obowigzujace
przepisy prawa dopuszczaja udzielenie pelnomocnictwa limitowanego czasowo, w ten sposob, ze okre§lane sg warunki
jego wygasniecia. W takiej sytuacji ziszczenie sie warunku skutkuje wyga$nieciem pelnomocnictwa. W tym zakresie
oczywiScie nie ma watpliwoéci, ze ustanowienie ,odrebnej wlasnoSci ostatniego lokalu [...] oraz przeniesienia jego
wlasno$ci” skutkowaloby takim wyga$nieciem. Niemniej jednak takie ograniczenie nalezy rozpatrywaé w konteksScie
calego brzmienia udzielonego pelnomocnictwa, oraz podmiotu umocowanego. W istocie to deweloper jednostronnie



mialby wplyw na to, kiedy zisci sie warunek, ktérym pelnomocnictwo jest ograniczone. W tym okresie moglby dziala¢ w
granicach umocowania, ktore jak wskazano wyzej, w zaden sposo6b nie okresla zakresu ustanawiania i zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci.

Zaprezentowane postanowienia nie okreslaja takze warunkéw wylaczenia uprawnienia wspotwtadceicieli do
korzystania z nieruchomoé$ci. Skutkuje to niepewno$cia i niejasnoécia zasad korzystania z cze$ci wspélnej w
przyszlosci, oraz zwigzanych z tym niedogodno$ci wplywajacych na uprawnienia wlascicielskie. Pelnomocnictwo ma
tak szeroki zakres, ze na jego podstawie mozliwe jest zawierania uméw niemal calkowicie ograniczajacych korzystanie
z czedci wspolnej na korzy$c niektorych ze wspotwlaseicieli. Na ich podstawie spotka pozostawila sobie szeroka
swobode podejmowania takich decyzji.

Podsumowujac Sad zgadza sie ze stwierdzeniem, ze sformulowania wskazane pkt 1.1. i 1.2. pozostawiaja niejasny
zakres swobody podejmowania decyzji co do faktycznego wylaczenia mozliwo$ci korzystania z czeSci nieruchomosci
przez wspotwlasceicieli. W sposob razacy narusza to interesy konsumentow w zakresie przystlugujacego im uprawnienia
do decydowania o ewentualnym ograniczeniu uprawnienia do wspolposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania
z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych
wspotwlasceicieli. Formulowanie postanowien wzorcéw umowy w taki sposob, ze konsument nie jest w stanie ocenié,
jakie dzialania w oparciu o nie bedzie mégl podejmowac przedsiebiorca, jawi sie takze jako sprzeczne z dobrymi
obyczajami.

Punkt I.2.1 —1. 2.4. decyzji

2.1. ,(...) wyrazaja zgode i udzielaja pelnomocnictwa spoélce pod firma (...) spblka z ograniczona odpowiedzialnoScig
Spotka komandytowa w W. lub jej nastepcy prawnemu, do dokonania ewentualnej zmiany wysokoSci udzialu
w nieruchomosci wspoélnej zwigzanego z lokalem mieszkalnym lub z lokalem niemieszkalnym stanowigcym
wielostanowiskowy garaz podziemny (ktére to: lokal mieszkalny oraz udzial we wspolwlasnoSci lokalu
niemieszkalnego stanowiacego wielostanowiskowy garaz zostaly nabyte od Spotki na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy oraz umowy sprzedazy zawartych z ta Spotka), ktéry jest
stosunkiem powierzchni uzytkowej poszczegdlnego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi — wyliczonymi stosownie
do art. 3 ust. 3 wyzej powolanej ustawy o wlasno$ci lokali, w sytuacji wystapienia ewentualnych zmian powierzchni
uzytkowej lokali wydzielanych z budynku posadowionego przy (...), ktoére to zmiany wywieraja bezpos$redni wplyw na
wysoko$¢ udzialow w Nieruchomo$ci Wspdlnej zwigzanych z tymi lokalami — wyliczonym stosownie do art. 3 ust. 3
wyzej powolanej ustawy o wlasno$ci lokali (...)”,

zawarte w § 2.3 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap
ID;

2.2. ,Mocodawca o$wiadcza, ze:

1) ustanawia spolke pod firma (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig Spotkg komandytowa z siedzibg w W.
(...) pelnomocnikiem i upowaznia te Spoétke do:

- dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy w zakresie wysoko$ci
udzialu w nieruchomos$ci wspolnej zwiazanego z lokalem mieszkalnym lub lokalem niemieszkalnym stanowiacym
wielostanowiskowy garaz podziemny (ktory to lokal mieszkalny zostal nabyty na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zawartej z ta Spolka oraz udzial we wspolwlasnosci
lokalu niemieszkalnego stanowiacego wielostanowiskowy garaz podziemny, ktéry zostal nabyty od Spoéiki na
podstawie umowy sprzedazy), zgodnie z wypisami z kartoteki lokali uwzgledniajacymi powierzchnie wszystkich
lokali wydzielonych z budynku, w sytuacji wystapienia ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokalu lub
lokali wydzielanych z budynku posadowionego na nieruchomosci gruntowej (...), lub w sytuacji wydania blednego
dokumentu odnoszacego sie do powierzchni uzytkowej lokalu, ktére to zmiany wywieraja bezpos$redni wplyw na



wysoko$¢ udzialow w Nieruchomos$ci Wspdlnej zwigzanych z tymi lokalami i ujawnienia tych zmian w ksiedze
wieczystej, (...)”,

zawarte w § 1.1. pkt 1 wzorca umowy pn. ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»,0siedle (...)” (budynek A);

,Mocodawca o$wiadcza, ze:

1) ustanawia spolke pod firma (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialno$cig spotkg komandytowa z siedzibg w W.
(...) pelnomocnikiem i upowaznia te Spoétke do:

- dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy w zakresie wysoko$ci
udzialu w nieruchomos$ci wspolnej zwiazanego z lokalem mieszkalnym lub lokalem niemieszkalnym stanowiacym
wielostanowiskowy garaz podziemny (ktory to lokal mieszkalny zostal nabyty na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zawartej z ta Spolka oraz udzial we wspolwlasnosci
lokalu niemieszkalnego stanowiacego wielostanowiskowy garaz podziemny, ktéry zostal nabyty od Spoéiki na
podstawie umowy sprzedazy), zgodnie z wypisami z kartoteki lokali uwzgledniajacymi powierzchnie wszystkich
lokali wydzielanych z budynkéw, w sytuacji wystgpienia ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokalu lub
lokali wydzielanych z budynku posadowionego na nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste (...), lub w
sytuacji wydania blednego dokumentu odnoszacego sie do powierzchni uzytkowej lokalu, ktére to zmiany wywieraja
bezposredni wplyw na wysoko$¢ udzialow w Nieruchomosci Wspoélnej zwigzanych z tymi lokalami i ujawnienia tych
zmian w ksiedze wieczystej, (...)”,

zawarte w § 1.1. pkt 1 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanego przy inwestycji (...)
(etap IiII);

2.3. ,Mocodawca ponadto o$§wiadcza, ze:

1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) NieruchomosSci Wspoélnej a takze Spotke pod firma (...) spotka
z ograniczona odpowiedzialnoécia Spotka komandytowa z siedziba w W.:

- ustalenia i zmian wysoko$ci udzialéw w Nieruchomos$ci Wspoélnej, w tym zwigzanych z powoltanymi wyzej lokalami,
po uzyskaniu wypiséw z kartoteki lokali uwzgledniajacych powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z powolanych
wyzej budynkow, (...)”,

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

»~Mocodawca ponadto o$§wiadcza, ze:
1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomos$ci Wspolnej:

- ustalenia wysokoS$ci udzialtow w Nieruchomos$ci Wspoélnej, w tym zwigzanych z powolanymi wyzej lokalami, po
uzyskaniu wypiséw z kartoteki lokali uwzgledniajacych powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z powolanych
wyzej budynkow, (...)”,

zawarte w § 2 pkt 1 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
(...) (etap IiID);

2.4. ,Mocodawca o$wiadcza, ze (...):



4) ustanawia spolke pod firma (...) Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotka komandytowa z siedziba
w W. pelnomocnikiem do czasu ustanowienia odrebnej wlasno$ci ostatniego lokalu w budynku polozonym na
Nieruchomosci Wspoélnej oraz przeniesienia jego wlasnoSci i upowaznia te Spotke (...)

b) do udzialu w zebraniach wspoélnoty i glosowania za uchwalami w przedmiocie zmiany przeznaczenia
niewyodrebnionych lokali mieszkalnych usytuowanych w budynku potoznym na Nieruchomos$ci Wspo6lnej na lokale
niemieszkalne — uzytkowe, polaczenia lokali i podzial lokalu oraz wynikajacej z tego faktu zmiany wysokoSci udzialow
zwigzanych zlokalem nabywcy w nieruchomosci wspolnej, stosowanie do art. 22 ust. 3 pkt.5a ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wilasnoéci lokali, (...)”,

zawarte w § 1.1. pkt 4 lit. b wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
»0siedle (...)” (budynek A) oraz w § 1.1. pkt 4 lit. b wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji (...) (etap Ii II).

Przedstawione postanowienia wskazuja, ze nabywca lokalu mialby odpowiednio:

- wyrazac¢ zgode i udziela¢ pelnomocnictwa przedsiebiorcy i jego nastepcy prawnemu do ,,dokonania ewentualnej
zmiany wysoko$ci udzialu w nieruchomos$ci wspodlnej zwigzanego z lokalem mieszkalnym lub z lokalem
niemieszkalnym stanowigcym wielostanowiskowy garaz podziemny” ;

- ustanawiac przedsiebiorce pelnomocnikiem i upowaznia¢ go do ,dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy w zakresie wysokoSci udzialu w nieruchomosci wspoélnej zwigzanego z lokalem
mieszkalnym lub lokalem niemieszkalnym stanowiacym wielostanowiskowy garaz podziemny” ;

- wyraza¢ zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomo$ci Wspolnej, a takze przedsiebiorce ustalenia i
zmian wysoko$ci udzialéow w Nieruchomo$ci wspélnej .

Ponadto zmiany wysokoSci udzialu w nieruchomosci wspdélnej na podstawie ww. postanowien mialyby byé
dokonywane:

- w sytuacji wystgpienia ,ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokali wydzielanych z budynku [...]” ;

- ,w sytuacji wystapienia ewentualnych zmian powierzchni uzytkowej lokalu lub lokali wydzielanych z budynku
posadowionego na nieruchomosci gruntowej”;

- ,w sytuacji wydania blednego dokumentu odnoszacego sie do powierzchni uzytkowej lokalu”;

- ,po uzyskaniu wypiséw z kartoteki lokali uwzgledniajacych powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z
powolanych wyzej budynkow. ”

Zdaniem przedsiebiorcy zapisy te wigzaly sie z (i) konieczno$cia wspoéldzialania wszystkich wspolwlascicieli
w przypadku zmiany wysoko$ci udzialu w nieruchomosci wspdlnej. Stad poszukiwanie mozliwych szybkich i
bezpiecznych uregulowan kwestii tych udzialow. W odwolaniu powolano sie nadto na (ii) ewentualna komunikacje
z sadem tj. przesylanie korespondencji jedynie do pelnomocnika oraz zaskarzanie orzeczen wydanych przez sad
wieczystoksiegowy. Podkreslone zostalo takze, ze (iii) wlasnoéé lokalu stanowi prawo gléwne, a wspodlwlasciciele
nieruchomoéci wspdlnej nie moga podejmowac zadnych wigzacych uchwat ingerujacych w prawo odrebnej wlasnosci.

Przeprowadzona przez Sad analiza powyzszych zapis6w wskazuje, ich brzmienie nie pozwala konsumentowi na ocene
potencjalnej skali dokonywanych w ten sposéb zmian w zakresie udzialu w nieruchomosci wspdlnej. W umowach
jedynie ogolnie wskazano, ze zmiany te moga wynikaé ze zmiany powierzchni uzytkowej lokalu i lokali wydzielanych
z budynku, w sytuacji wydania blednego dokumentu odnoszacego sie do powierzchni uzytkowej lokalu, ustalenia
i zmiany wysokoSci udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej. Poza przypadkiem dotyczacym blednego dokumentu
dotyczacego kartoteki lokali, w zaden sposéb nie wskazano, z czego ewentualna zmiana powierzchni uzytkowej lokalu



lub wysokosci udzialow w nieruchomosci wspolnej miataby wynikaé. Postuzono sie jedynie ogélnym sformulowanie
»~Zmiana powierzchni uzytkowej lokalu”, nie okre$lono przyczyn, a takze granic potencjalnych zmian.

Wielko$¢ powierzchni uzytkowej lokali jest nierozerwalnie powiazana z udzialem w nieruchomosci wspdlnej. Jak
stanowi art. 3 ustawy Prawo o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. Nr 85, poz. 388) w razie wyodrebnienia
wlasno$ci lokali wtascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomogci wspoélnej jako prawo zwiagzane z wlasnoS$cia
lokali. W my$] ust. 3 przepisu udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspoélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wla$ciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspdélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
powierzchnig pomieszezen przynaleznych do acznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Zmiana powierzchni lokalu oznacza automatyczna zmiane udzialu we wspotwlasnosci.
Natomiast zmiana powierzchni wspélnej wplywa na wysoko§¢ udziatu wlasciciela lokalu wyodrebnionego. Z prawami
tymi powigzane sg okreS§lone prawa i obowigzki wspotwlascicieli. W $§wietle przywolanej ustawy o Wlasnosci lokali
wyminie¢ mozna chociazby:

- art. 12 ust. 2 - pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej
utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W
takim samym stosunku wlasSciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
w czedci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach;

- art. 17 - za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspdlnej odpowiada wspolnota mieszkaniowa bez ograniczen, a
kazdy wtasciciel lokalu - w czeSci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci;

- art. 23 ust. 2 - uchwaly zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatow, chyba ze w
umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okres§lonej sprawie na kazdego wlasSciciela przypada
jeden glos,

- art. 29 ust. 1 d - jezeli uchwala wlascicieli lokali nie stanowi inaczej, koszty opracowania lub aktualizacji dokumentacji
technicznej budynku obcigzaja po wyodrebnieniu wlasno$ci ostatniego lokalu - wszystkich wlaécicieli lokali w
czes$ciach odpowiadajacych ich udzialom w nieruchomosci wspolnej;

- art. 31 - Zebrania og6tu wlascicieli lokali zwolywane sa na wniosek wlascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10
udzialéw w nieruchomosci wspolnej przez zarzad lub zarzadce.

Powyzsze wskazuje, ze wysoko$¢ udzialu ma znaczenie z punktu widzenia okreslenia i stosowania zasad zarzadzania
nieruchomoscia wspdlna, oraz zakresu uprawnien i obowigzkéw konkretnego wlasciciela w procesie zarzadzania.
Przeklada sie takze z jednej strony na mozliwo$¢ uzyskania pozytkow i przychodéw z nieruchomoéci, ale z drugiej wiaze
sie takze z wydatkami i ciezarami zwigzanymi z utrzymaniem nieruchomosci wsp6lnej. Znamienny charakter wplywu
zmiany wysokoS$ci udzialéw na sfere praw i obowigzkéw wiascicieli lokali podkreslany jest w licznym orzecznictwie
Sadu Najwyzszego i sadow powszechnych (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 9 lipca 2021
r. sygn. akt IV CSKP 112/21, opubl. Legalis nr 2627304, wyrok Sadu Okregowego w Olsztynie - I Wydzial Cywilny z
dnia 29 wrzeénia 2020 r. sygn. akt I C 257/20, opubl. Legalis nr 2502468).

Nie ma przy tym znaczenia, przywolany przez odwolujaca poglad, ze odrebna wlasno$¢ lokalu jest prawem gtéwnym,
a nieruchomo$¢ wspoélna jest prawem niesamodzielnym i jej funkcja w stosunku do prawa gléwnego jest shuzebna. W
ocenie przedsiebiorcy powyzsze Swiadczy o tym, ze spotka uzyskujac od konsumenta pelnomocnictwo, nie ingeruje w
prawo wlasnosci przystugujace konsumentowi.

Dla jasno$ci wywodu wskazac trzeba, ze w literaturze prezentowane sa takze inne koncepcje odnoszace sie do tej
problematyki tj., ze prawem nadrzednym jest udzial w prawie wlasno$ci gruntu oraz ze prawa te sa rownorzedne
(zob. Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz red. prof. dr hab. Konrad Osajda, dr hab. Bogustaw Lackoronski 2022 i



powolane tam przestawienie wszystkich pogladéw A. KaZmierczyk, Nieruchomo$¢ wspoélna wilascicieli lokali, s. 156 i
n.). Abstrahujac jednak nawet od powyzszego, nalezy pamietaé, ze wysoko$¢ udzialéw przeklada sie na zarzadzanie
nieruchomoscia wspoélna, udzial w pozytkach i przychodach oraz wydatkach zwiazanych z nieruchomos$cia. W
tym sensie uzyskanie pelnomocnictwa do zmiany wysokoSci udzialu w nieruchomosci wspolnej przeklada sie na
prawa przyslugujace poszczegblnym wspdlwlascicielom lokali odrebnych Na gruncie omawianej sprawy istotnym jest
rowniez to, ze wlasno$c lokalu nie moze istnie¢ bez powigzania z udzialem w nieruchomo$ci wspoélnej, ani udziat
we wspodlwlasnoéci takiej nieruchomosci bez powigzania z odrebna wlasno$cia lokalu. Oznacza to, ze wskazana w
treéci pelnomocnictwa ,zmiana wysokoS$ci udzialu w nieruchomosci wspoélnej” moze wigzaé sie ze zmiang wielko§é
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych (art. 3 ust. 3 ustawy Wlasno$¢ lokali).
Okolicznos$é ta po pierwsze przeklada sie na opisane wyzej uprawnienia i obowigzki wlascicielskie, a po drugie ma takze
okreslony wymiar ekonomiczny. Stusznie w uzasadnieniu decyzji wskazano, ze pominieta zostala zupelie kwestia
ewentualnej rekompensaty dla konsumenta, w sytuacji pogorszenia jego sytuacji.

Nietrafna jest nadto argumentacja odwolujacej odnoszaca sie do ewentualnego zaskarzania blednych orzeczen
wydanych przez sad wieczystoksiegowy. Jak wskazal odwolujacy ,Istotna jest réwniez kwestia ewentualnego
zaskarzania blednych orzeczen wydanych przez sad wieczystoksiegowy. Scedowanie obowigzku zaskarzania takich
orzeczen bezposrednio przez nabywcoéw lokali nie pozwoliloby na zapewnienie wlaSciwej realizacji ogdlnego celu,
jakim jest sprostowanie ewentualnych bled6w rachunkowych w zakresie ustalonych udzialow” (k. 23). Uwzgledniajac
powyzej przytoczony fragment Sad przyjal, ze odwotujaca we wskazanym zakresie powolala sie na bledy jakich
moze dopusci¢ sie sad wieczystoksiegowy dokonujac zmniejszenia wielkoSci udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej
przystugujacego deweloperowi, na skutek sprzedazy kolejnych lokali (prawo zwigzane z wlasno$cia lokalu). Natomiast
uczestnikiem postepowania wieczystoksiegowego sa oczywiScie nabywcy lokali, ale takze i deweloper. Zgodnie z

treécig art. 626" § 2 k.p.c. uczestnikami tego postepowania oprécz wnioskodawcy sa takze osoby, ktérych prawa
zostaly wykreslone lub obciazone badZ na rzecz ktérych wpis ma nastapié. Wszyscy uczestnicy sa uprawnieni
do zaskarzenia orzeczenia sadu (wniesienie skargi na orzeczenie referendarza sadowego) lub zlozenia wniosku o

sprostowanie np. oczywistej omylki rachunkowej. Na uwadze nalezy mieé takze regulacje art. 626'° § 1 zd.2 k.p.c.
Warto takze odnotowaé, iz chociaz wpis w ksiedze wieczystej korzysta z cech prawomocno$ci materialnej, to w
judykaturze prezentowany jest poglad, ze wpis jest skuteczny niezaleznie od jego prawomocnosci (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 9 sierpnia 2018 r. sygn. akt V CSK 464/17, opubl. Legalis nr 1811719). W
Swietle przywolanych przepisow deweloper bylby uprawniony takze do zlozenia wniosku o zmiane wysokoSci tych
udzialow, ktorych podstawe stanowia inne okolicznoéci. W takiej sytuacji nabywcey tych lokali wystepowaliby w
postepowaniu wieczystoksiegowym w charakterze jego uczestnikow, a ewentualne przedtuzenie procedury zwigzanej
z doreczeniem orzeczen sadu wieczystoksiegowego nie powinno wplywac na dalsze wyodrebnianie i sprzedaz lokali.
Whbrew zeznaniom $wiadka K. K. (00:37:34, k. 151) z pelnomocnictw tych nie wynika nadto, aby to odwolujaca
zobowiazala sie pokry¢ wszelkie koszty sadowe zwiazane z wprowadzaniem ewentualnych zmian w tresci ksiag
wieczystych.

Udzielenie pelnomocnictwa do dokonania zmiany umowy ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu w zakresie
odnoszacym sie do przystugujacych wlascicielowi udzialéw, nie moze mieé¢ charakteru niedookre$lonego. Tym
bardziej, ze taka zmiana moze by¢ wynikiem faktycznych, jednostronnych dzialan dewelopera, na ktére wplywu nie
maja wlasciciele poszczegolnych lokali (np. zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomo$ci wspélnej, rozbudowa itp.).

Tak szeroki i niedookreSlony zakres pelnomocnictwa nie moze by¢ uzasadniony konieczno$cig wspoldzialania
wszystkich wspotwlascicieli w przypadku zmiany wysoko$ci udzialu w nieruchomo$ci wspoélnej. Sad nie wyklucza
udzielania pelnomocnictwa odnoszacego sie do kwestii wysokoéci udzialébw w nieruchomosci wspélnej, jakkolwiek
musialoby ono w sposo6b jasny i precyzyjny okreslaé okoliczno$ci i warunki zmiany tych udzialéw, a takze ewentualny
ich zakres.



W przypadku postanowienia przywolanego w punkcie I podpunkcie 2.4. sentencji decyzji, konsument udzielalby
przedsiebiorcy pelnomocnictwa i upowaznialby go do udzialu w zebraniach wspoélnoty i glosowania za uchwalami w
przedmiocie:

- zmiany przeznaczenia niewyodrebnionych lokali mieszkalnych usytuowanych w budynku poloznym na
Nieruchomo$ci Wsp6lnej na lokale niemieszkalne — uzytkowe,

- polaczenia lokali i podzialu lokalu oraz wynikajacej z tego faktu zmiany wysokos$ci udzialéw zwigzanych z lokalem
nabywcy w nieruchomosci wspdlne;j.

Taki zakres pelnomocnictwa nalezy réwniez uznac za bardzo ogdlny i dajacy przedsiebiorcy szerokie uprawnienia.
Na jego podstawie moze doj$¢ do niekontrolowanej przez mocodawce zmiany charakteru catej nieruchomosci.
Ponadto, podobnie jak to mialo w miejsce w przypadku zapisow wskazanych w pkt 2.1-2.3. zmiana wielko$¢ udzialu
w nieruchomosci wspdlnej moze mieé rzeczywisty wplyw na sytuacje faktyczna i prawna konsumenta. Dlatego
tez ewentualny zakres tej zmiany powinien wynikac¢ z tresci pelnomocnictwa, aby nie pozostawia¢ konsumenta w
niepewnosci co do mozliwych zmian odnoszacych sie do jego praw i obowigzkow.

Przedstawione pelnomocnictwa stanowia w istocie pozbawienie konsumenta mozliwo$ci dokonania swobodnego
wyboru odno$nie decyzji dotyczacej nieruchomos$ci wspdlnej. Rodza niebezpieczenstwo, ze deweloper, ktéry ma
pelnomocnictwo od wiekszoSci wspotwlascicieli, przeglosowuje na zebraniach wspoélnoty zmiany, ktore sg dla niego
korzystne (co do zakwestionowania postanowien obejmujgcych pelnomocnictwa do reprezentowania i wykonywania
prawa glosu na zebraniu wspolnoty mieszkaniowej i podjecia uchwat zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie - V
Wydzial Cywilny z dnia 19 grudnia 2011 r. sygn. akt VI ACa 630/11, opubl. Legalis nr 739261).

W tresci decyzji Prezes Urzedu wskazal nadto, zblizone w treSci do tych okreslonych w pkt 2.1-2.4., postanowienie
wpisane do rejestru postanowien wzorcow umoéw uznanych za niedozwolone pod numerem: (...):

»8 7 ust. 1 - Kupujacy na wypadek zawarcia Umowy Sprzedazy przez Spotke dzialajaca w charakterze pelnomocnika
Kupujacych lub przez dalszego pelnomocnika na podstawie pelnomocnictwa udzielonego w tym zakresie przez Spotke
(i pod warunkiem zawarcia Umowy Sprzedazy) o§wiadczaja, ze:

1.1. na wypadek zmiany lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali mieszkalnych i niemieszkalnych potozonych
w budynkach na Nieruchomosci, na skutek prowadzonej przez Spdtke Inwestycji badZ na skutek rozbudowy tych
budynkéw, ewentualnie ustalenia wysokos$ci udziatow w Nieruchomo$ci Wspdlnej po uzyskaniu wypisow z kartoteki
lokali uwzgledniajacych powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z przedmiotowych budynkéw realizowanych
przez Spolke w kolejnych etapach Inwestycji, wyrazaja zgode na odpowiednia zmiane udzialu w Nieruchomosci
Wspolnej, zwiazanego z udzialem we wlasnoSci Garazu i pozostalymi lokalami w tym zakresie udzielaja Spolce
pelnomocnictw, do dokonania zmiany udzialu w Nieruchomo$ci Wsp6lnej - na warunkach wedlug uznania Spotki, z
tym, ze nowa wysoko$¢ tego udzialu zostanie okre§lona zgodnie z zasadami zawartymi w Ustawie o wlasno$ci lokali,

1.2.: wobec powyzszego - stosownie do tresci art. 101 Kodeksu Cywilnego - z przyczyn uzasadnionych treScig
stosunku prawnego, ktory powstanie, to jest zawarciem Umowy Sprzedazy i pod warunkiem zaistnienia nastepujacych
przyczyn: zaplaty calej ceny, przejécia prawa do wspdlposiadania i korzystania z Garazu oraz wydania Miejsc
Postojowych do wylacznego korzystania, zrzekaja sie prawa do odwolania tego pelnomocnictwa oraz postanawiaja, iz
nie wyga$nie ono w przypadku ich $§mierci lub rozwigzania Spotki”.

Zdaniem odwotujacej wskazana klauzula odnosi sie do zgola odmiennego stanu faktycznego tj. umowy przedwstepne;j
ustanowienia odrebnej wlasnos$cilokalu i jego sprzedazy, nie za§ umowy deweloperskiej, w ktérej odmienny jest zakres
ochrony ustawowej nabywcy. Ponadto zapisy stosowane przez odwolujaca nie wykluczaly mozliwosci dochodzenia
przez nabywcow roszczen.



Jak wynika z uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 30 wrzeénia
2011 r. sygn. akt XVII AmC 3876/10 (opubl. Legalis nr 1046443), moca ktérego postanowienie powyzszego wzorca
zostalo uznane za niedozwolone, podstawe orzeczenia stanowilo m.in. uznanie, ze nabywcy wyrazaja zgode na
zmiany udzialéw w nieruchomosci wspodlnej, na warunkach uznania pozwanej sp6lki. Racje ma zatem Prezes Urzedu
wskazujac, ze z uwagi na rodzaj czynnosci, do ktérych odnosza sie przedmiotowe klauzule i ich zbyt szeroki zakres,
postanowienia z pkt 2.1-2.4. sg zblizone do tresci wskazanej klauzuli.

Dodatkowo wskaza¢ mozna, ze klauzula ta takze odnosi sie do kwestii zmiany wysokosci udzialu w nieruchomoéci
wspolnej. W jej tresci znalazlo sie okreslenie przyczyn takiego stanu rzeczy tj. prowadzona inwestycja, rozbudowa
budynkéw, ustalenie wysoko$ci udzialdbw w nieruchomos$ci wspoélnej po uzyskaniu wypisow z kartoteki lokali
uwzgledniajgcych powierzchnie wszystkich lokali wydzielanych z przedmiotowych budynkéw realizowanych przez
spotke w kolejnych etapach inwestycji. Nieco odmienne wyliczenie znalazlo sie w postanowieniach stosowanych
przez odwolujaca, gdzie okreélono, ze zmiana wysokoéci udzialbow moze wynikaé z ,wystapienia ewentualnych
zmian powierzchni uzytkowej lokalu lub lokali wydzielanych z budynku”, ,blednego dokumentu odnoszgcego sie
do powierzchni uzytkowej lokalu”. ,ustalenia wysokosSci udzialtbw w nieruchomosci wspoélnej, w tym zwigzanych
z powolanymi wyzej lokalami, po uzyskaniu wypisu z kartoteki lokali uwzgledniajacych powierzchnie wszystkich
lokali wydzielanych z budynkéw”. Przyklady te wskazuja jednak, ze mamy do czynienia z bardzo ogdlnym otwartym
katalogiem sytuacji, ktére moga skutkowac zmiang udzialu we wspdlwlasnoéci. W szczegolnosci sytuacje te moga byc
wynikiem arbitralnie podejmowanych przez dewelopera dzialan, a wiec moga nastapi¢ ,na warunkach uznania spo6tki”.
Oznacza to, ze budzacy watpliwos$ci szeroki zakres pelnomocnictw i podstawy uznania za niedozwolone postanowien
objetych klauzulg nr 4555 i tych rozpoznawanych w sprawie niniejszej, jest tozsamy.

Punkt 3.1.1 3.3. decyzji

3.1. ,,(...) oswiadczaja, iz (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spétka komandytowa z siedziba w W. lub jej
nastepca prawny moze by¢ drugg strona czynnoéci prawnych dokonywanych w oparciu o umocowania wynikajace z
pelnomocnictw udzielonych przez niego spolce w tym akcie oraz (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka
komandytowa w W. lub jej nastepca prawny moze takze reprezentowaé wszystkie strony tych czynnoéci prawnych
dokonywanych w oparciu o pelnomocnictwa udzielone jej w niniejszym akcie notarialnym.”,

zawarte w § 2.5 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARTIALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...)
(etap II) k. 305v;

3.2. ,Mocodawca ponadto o$wiadcza, ze powyzej opisany zakres pelnomocnictwa upowaznia pelnomocnika do
udzielania dalszych pelnomocnictwa , moze on takze by¢ d ruga strong czynnosci lub ja reprezentowaé”,

zawarte w § 1.2. wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle
przy (...)” (budynek A) oraz w § 1.2. wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy
inwestycji (...) (etap I1i1I);

3.3. ,Mocodawca o$wiadcza, ze wyraza zgode, aby Zarzad (Zarzadca) Nieruchomo$ci Wspdlnej a takze spdlka pod
firma (...) spdltka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka komandytowa z siedziba w W. byli uprawnieni do dzialania
w imieniu pozostalych wspotwlascicieli (czlonkdéw wspdlnoty mieszkaniowej) oraz do dzialania jako druga strona
czynno$ci oraz byli uprawnieni do ustanawiania dalszych pelnomocnikéw .”,

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

sMocodawca oéwiadcza, ze wyraza zgode, aby Zarzad (Zarzadca) Nieruchomosci Wspoélnej byt uprawniony do
dzialania w imieniu pozostalych wspdtwlascicieli (cztonkéw wspodlnoty mieszkaniowej) oraz do dzialania jako druga
strona czynno$ci oraz byt uprawniony do ustanawiania dalszych pelnomocnikow.”,



zawarte w § 3 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...)
(etap Ii1D);

3.4. ,Mocodawca oéwiadcza, ze powyzej opisany zakres pelnomocnictw upowaznia¢ bedzie pelnomocnika do
udzielania dalszych pelnomocnictw, moze on takze by¢ druga strona czynno$ci lub ja reprezentowad.”,

zawarte w § 4 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle
przy (...)” (budynek A) oraz w § 4 zd. 1 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji (...) (etap Ii1II);

Wyzej wymienione postanowienia umowne odnosza sie do trzech zagadnien tj.:
- dokonywania czynno$ci z samym sobg w oparciu o pelnomocnictwo,

- reprezentowania wszystkich stron czynnosci,

- ustanawiania dalszych pelnomocnikéw.

Pierwsze z w/w zagadnien powigzane jest z treécig art. 108 k.c., ktoéry stanowi, ze pelnomocnik nie moze by¢
druga strona czynnoéci prawnej, ktérej dokonywa w imieniu mocodawcy, chyba Ze co innego wynika z tresci
pelnomocnictwa albo ze ze wzgledu na tresé czynnoSci prawnej wylaczona jest mozliwo$¢ naruszenia interesow
mocodawcy. Przywolany przepis odnosi sie m.in. do sytuacji, w ktéorych czynno$é prawna ma by¢ dokonana w
imieniu danego mocodawcy, jednakze drugg strong tej czynnoéci ma by¢ sam pelnomocnik (jako osoba wystepujaca
w swoim wlasnym imieniu, takze jezeli dziala przez pelnomocnika). Celem przepisu jest ochrona interes6w osob
reprezentowanych, ktére moglyby zosta¢ naruszone w sytuacjach, w ktorych pelnomocnik reprezentuje obie strony
lub wystepuje w roli pelnomocnika i jednoczesnie drugiej strony czynnoS$ci prawnej (zob. art. 108 KC red. Zatucki
2023, wyd. 3/Uliasz).

Z powyzszego wynika, ze co do zasady zakazane s3 wszelkie czynno$ci, w ktorych interes pelnomocnika mégltby
pozostawaé w kolizji z interesem reprezentowanego. Wyjatek dotyczy tylko sytuacji, w ktoérych na dokonanie
czynno$ci wyrazono zgode w treSci samego pelnomocnictwa. Sama konstrukcja art. 108 k.c. zaklada eliminacje
abstrakcyjnego konfliktu intereséw. Inaczej ujmujac zgode na dzialanie w warunkach konfliktu intereséw moze
wyrazi¢ sam mocodawca. Omawiany przepis jako wyjatek nie moze by¢ wykladany rozszerzajaco i wymaga szczego6lnie
uwaznej analizy. Konieczne jest zatem kazdorazowe sprecyzowanie czynnosci, do ktérych dokonania umocowany
zostal pelnomocnik. Nie chodzi tu o zadng abstrakcyjna czynno$¢ prawna, ale o czynnosé konkretna, w ktorej ta sama
osoba, reprezentujac mocodawce, wystepuje po jednej stronie czynnosSci prawnej i jednoczesnie sama jest druga strona
tej czynnoSci.

Problematyka abuzywno$ci zapiséw opartych o treSci art. 108 k.c. byta juz w przeszlosci przedmiotem wypowiedzi
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. W wyroku z dnia 30 wrzeénia 2011 r. sygn. akt XVII AmC 3876/10
(op.cit) uznano za wzorzec niedozwolony postanowienie o treci ,,Kupujacy o$wiadczaja nadto, ze w ramach wszelkich
udzielonych tymze aktem pelnomocnictw - stosownie do treéci art. 108 Kodeksu Cywilnego - pelnomocnik moze by¢
druga strona czynnoSci prawnej, ktorej dokonuje w ich imieniu, moze tez reprezentowac wszystkie strony czynnosci
prawnej, a ponadto, ze - stosownie do tresci art. 106 Kodeksu Cywilnego - moze udzielaé dalszych pelnomocnictw".
Przy czym jak wyjaénil w uzasadnieniu tego orzeczenia Sad, badajac abuzywno$¢é umocowania do podejmowania
czynnoSci z samym soba nalezy ocenic¢, czy odnosza sie one do wecze$niej badanych juz pod tym katem czynnosci.
Odnoszac to do omawianej sprawy konieczne jest zatem badanie, czy zapisy o pelnomocnictwie oparte o tre$c art. 108
k.c. wnosza nowa normatywna tre$¢, czy tez faktycznie stanowia jedynie dodatkowe wyartykulowanie umocowania
wynikajacego z treSci innych zapisé6w. Oznacza to, ze oceny omawianych zapisow umownych nalezy dokonac¢ w
kontekscie calych zapisow umowy, w ktorej zostaly one zawarte. Analiza ta wskazuje, ze:



- postanowienie opisane w punkcie I podpunkcie 3.1. sentencji decyzji odnosi sie do wszystkich pelnomocnictw
udzielanych na podstawie wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji
(...) (etap II), w tym zatem do postanowien uznanych za niedozwolone postanowienia umowne objete pkt 2.1. decyzji;

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

- postanowienia opisane w punkcie I podpunkcie 3.3. sentencji decyzji, odnosza sie do wszystkich pelnomocnictw
zawartych we wzorcu umowy ,AKT NOTARTIALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,,Osiedle przy
(...)” (budynek A) oraz wzorcu umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanym przy inwestycji (...)
(etap I II), ktore zostaly uznane za niedozwolone w punkcie I podpunktach pkt 2.2. i 2.3. decyzji;

- postanowienia opisane w punkcie I podpunkcie 3.4. odnosza sie do wszystkich pelnomocnictw zawartych we wzorcu
umowy ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanym przy inwestycji ,,Osiedle przy (...)” (budynek A)
oraz wzorcu umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanym przy inwestycji (...) (etap i II), w
tym zatem do postanowien uznanych przez Prezesa UOKiK za niedozwolone postanowienia umowne objete pkt 2.4.
decyzji.

Wobec powyzszego postanowienia wskazane w pkt 3.1 — 3.4 decyzji musza by¢ uznane za abuzywne chociazby dlatego,
ze wezesniej przez Sad za niedozwolone zostaly uznane postanowienia o udzieleniu odwolujacej pelnomocnictw do
podejmowania czynno$ci okre§lonych w pkt. 2.1 — 2.4. decyzji. Uznanie za niedozwolone postanowien o udzieleniu
pelnomocnictwa do dokonywania przez strone okreslonych czynnos$ci pociaga za soba abuzywnos$é wszelkich innych
sformulowan wzorca, ktorych istnienie jest SciSle zalezne od powolanych postanowien o udzieleniu pelnomocnictwa
i prowadzi wylacznie do rozszerzenia kompetencji takiego pelnomocnika.

Sad w niniejszym skladzie wskazuje przy tym, iz chociaz nie byt zwigzany motywami przywolanego orzeczenia
wydanego w sprawie XVII AmC 3876/10, ani trescia klauzul wpisanych do rejestru prowadzonego przez Prezesa
Urzedu, to przychyla sie do argumentéw przedstawionych w uzasadnieniu przywolanego wyroku (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie - VII Wydzial Gospodarczy z dnia 23 stycznia 2019 r. sygn. akt VII AGa 1427/18, opubl.
Legalis nr 2125808).

Odwolujgca argumentowala, ze udzielenie rzeczonych pelnomocnictw podyktowane bylo zapewnieniem terminowo$ci
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Takie rozwigzanie mialoby zatem by¢ korzystane pod wzgledem czasowym
ifinansowym dla konsumentéw. Strona pomija jednak, ze pelnomocnictwo to ma takze swoja druga, niekorzystna dla
klientoéw strone, na ktéra wskazano przy omawianiu postanowien objetych pkt 2.1.-2.4.

Wskazaé nalezy takze, iz trafny jest argument pozwanego, ze takie narzucenie stronie przekazania w gestie
dewelopera czynno$ci, ktére moga wplynaé na uprawnienia wlascicielskie, moze prowadzi¢ do zachwiania rownowagi
stron. W szczegdlnosci w sytuacji, w ktorej deweloper moze w sposéb wladczy, poprzez podejmowanie czynno$ci
faktycznych, wplywaé na wysoko$¢ udziatow wilascicieli lokali w nieruchomosci wspoélnej, co moze mie¢ w przysztoéci
chociazby wplyw na zarzad nieruchomoécia. Podobnie nalezy przychylié sie do twierdzenia, ze reprezentowanie przez
przedsiebiorce wszystkich stron czynnoSci prawnej oraz dzialanie w imieniu wlasnym moze rodzi¢ konflikt interesow.
Powoduje to, ze pelnomocnik dbajac o interes jednej strony, moze dziala¢ z pokrzywdzeniem drugiej, co uzna¢ mozna
za dzialanie nieetyczne. Ocena ta jest natomiast poklosiem przedmiotu umocowania, ktéry moze miec¢ przelozenie na
uprawnienia wlascicielskie realizowane w ramach czesci wspdlnej nieruchomosci.

Jezeli chodzi o zawarte w pkt 3.2. i 3.3. upowaznienie do udzielania dalszych pelnomocnictw, to Sad zgadza sie z
argumentacjg odwolujacej, iz wiaze sie to z uproszczeniem procesu zwigzanego z realizacja inwestycji w sytuacji gdy
pelnomocnictwa ta udzielane sa osobom zatrudnionym w spolce. Postulat ten nie moze jednak uzasadnia¢ braku
sprecyzowania kregu takich pelnomocnikéw, ani tak szerokiego zakresu pelnomocnictwa. Ewentualne utrudnienia
zwiazane z jednoznacznym sprecyzowaniem treSci pelnomocnictw, tak aby odnosily sie one do obszaréw, ktore



faktycznie beda wymagaly wspoldzialania wszystkich wspolwlascicieli, nie moga uzasadnia¢ takiego uproszczenia tej
tresci.

Norma art. 106 k.c. daje wprawdzie uprawnienie do ustanowienia przez pelnomocnika dla mocodawcy innych
pelnomocnikéw, jakkolwiek nalezy pamietac, ze przepis ten stanowi odstepstwo od zasady, zgodnie z ktoéra
pelnomocnictwo opiera sie na szczegdlnym zaufaniu mocodawcy do pelnomocnika. W sytuacji, w ktérej pelnomocnik
udziela innemu (dalszemu, substytucyjnemu) pelnomocnikowi mocy (kompetencji) do dzialania w imieniu
mocodawcy, to substytut wchodzi w bezpoéredni stosunek prawny pelnomocnictwa z mocodawca. Dlatego tez
narzucenie konsumentom postanowien obejmujacych ogole wskazanie upowazniajace do ustanowienie przez
spole dalszych pelnomocnikéw sprzeczne jest z dobrymi obyczajami i razaco narusza ich prawa. Prowadzi to
bowiem do sytuacji, w ktérej mocodawcy faktycznie pozbawieni sa wplywu na to kto i w jaki sposob bedzie
reprezentowal ich interesy. Decyzja w tym zakresie pozostawiona jest deweloperowi, ktoérego interesy, na co
wskazywano wyzej, moga pozostawaé w zupelnej sprzecznoéci, a wrecz w konflikcie, z interesami konsumentow.
Dodatkowo zachwianie rownowagi stron nastepuje poprzez niepewno$é, co do podmiotéw, ktére w przyszlosci
beda reprezentowac konsumentéw. Powoduje to naruszenie podstawowego fundamentu pelnomocnictwa, jakim jest
zaufanie i przekonanie mocodawcy, ze osoba go reprezentujaca jest w stanie nalezycie dbaé o jego interesy, dokonujac
czynno$ci prawnej w jego imieniu.

Ponadto omawiane postanowienie musialo zostac¢ uznane za abuzywne takze z tych samych powodow, ktore zostaly juz
wskazane wyzej. Jest to skutkiem uznania za niedozwolone postanowien o udzieleniu pozwanemu pelnomocnictwa
do zmiany umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy w zakresie wysoko$ci udziatu w nieruchomosci
wspolne;j.

Punkt 4.1 — 4.3. decyzji

4.1. ,Jednocze$nie kupujacy zrzekaja sie odwolania powyzszych pelnomocnictw do czasu ustanowienia odrebnej
wlasno$ci ostatniego z lokali wybudowanych w ramach realizowanej przez Sprzedajacego Inwestycji pod nazwa (...),
a ponadto o$wiadczaja, ze umocowania wynikajace z tych pelnomocnictw nie wygasng z ich $miercia, przy czym
nieodwolalno$¢ i niewygasalno$¢ tych pelnomocnictw zostala ograniczona do dnia 31 marca 2021 r1.”,

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

4.2. ,Mocodawca zrzeka sie prawa odwolania tych pelnomocnictw oraz postanawia, ze pelnomocnictwa te nie wygasaja
z chwilg Smierci Mocodawcy, pod warunkiem, ze pelnomocnictwa te nie beda wykorzystywane do dzialania na szkode
Mocodawcy, przy czym pelnomocnictwa te wygasaja z chwila ustanowienia odrebnej wlasnoéci ostatniego lokalu
(mieszkalnego lub niemieszkalnego) wybudowanego w ramach realizacji inwestycji pod nazwa (...)”,

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

4.3. ,Mocodawca zrzeka sie prawa odwolania tych pelnomocnictw oraz postanawia, ze pelnomocnictwa te nie wygasaja
z chwila $mierci Mocodawcy.”,

zawarte w § 4 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...)
(etap Ii1ID);

Wszystkie przedstawione postanowienia odnosza sie do problematyki zrzeczenia sie prawa do odwolania
pelnomocnictwa. Zgodnie z trescia art. 101 k.c. pelnomocnictwo moze byé w kazdym czasie odwolane, chyba ze
mocodawca zrzekl sie odwolania pelnomocnictwa z przyczyn uzasadnionych tres$cig stosunku prawnego bedacego
podstawa pelnomocnictwa. Zgodnie z § 2 przepisu umocowanie wygasa ze Smiercia mocodawcy lub pelnomocnika,



chyba ze w pelnomocnictwie inaczej zastrzezono z przyczyn uzasadnionych trescia stosunku prawnego bedacego
podstawa pelnomocnictwa.

Przywolana tre$¢ przepisu wskazuje, ze aby udzieli¢ pelnomocnictwa nieodwolalnego, musza by¢ kumulatywnie
spelnione dwie przeslanki: mocodawca powinien w tym zakresie zlozy¢ o$wiadczenie o zrzeczeniu sie odwolania
pelnomocnictwa, a tre$¢ stosunku prawnego bedacego podstawa pelnomocnictwa uzasadnia nieodwolalno$¢. Oznacza
to, ze kazdorazowo zachodzi konieczno$¢ badania tresSci stosunku podstawowego w kontekscie niedowladnosci
pelnomocnictwa. Dlatego tez ocenianie wyabstrahowanych zapiséw przytoczonych w pkt 4.1 — 4.3. bez odwolania
do treéci samych pelnomocnictw i bez uwzglednienia treSci uméw, ktérych dotycza byloby oderwane od kontekstu
sprawy. Tak zwane pelnomocnictwo nieodwolalne zwigzane jest z tre$cia stosunku podstawowego (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 19 stycznia 2011 r. sygn. akt V CSK 223/10, opubl. Legalis nr 417553).

Wobec powyzszego Sad, na podstawie zaprezentowanego materialu dowodowego, dokonal analizy jakich
pelnomocnictw dotycza o§wiadczenia o zrzeczeniu sie ich odwolania.

Postanowienie objete pkt 4.1. zawarte w § 2.5 zd. 3 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”,
stosowanego przy inwestycji (...) (etap II) obejmuje zrzeczenie sie odwolania ,,powyzszych” pelnomocnictw. Analiza
wzorca umowy wskazuje, ze o§wiadczenie to odnosi sie zatem m.in. do pelnomocnictwa udzielonego w § 2.1 umowy
(objety pkt 1.1. decyzji) i § 2.3. umowy (objety pkt 2.1. decyzji). Postanowienie objete pkt 4.1. zawarte w § 4 zd. 2 wzorca
umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,Osiedle przy (...)” (budynek A)
obejmuje zrzeczenie sie odwolania ,tych” pelnomocnictw. Analiza wzorca umowy wskazuje, ze o§wiadczenie to odnosi
sie zatem do pelnomocnictwa udzielonego w § 1.1 pkt 1) dokumentu (objety pkt 2.2. decyzji), § 1.1. pkt 4) dokumentu
(objety pkt. 1.2 decyzji), § 1 .1. pkt 4 lit b) dokumentu (objety pkt. 2.4. decyzji), § 1.1. pkt 5 dokumentu (objety pkt 5.1.
decyzji), § 1.2. dokumentu (objety pkt 3.2. decyzji), § 2 pkt 1) dokumentu (objety pkt 2.3 decyzji), § 2 pkt 1) tiret drugi
dokumentu (objety pkt 6.1. decyzji), § 3 zd. pierwsze (objety pkt 3.3 decyzji), § 4 (objety pkt 3.4. decyzji). Podobnie w
§ 4 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA?”, stosowanym przy inwestycji (...) (etap Ii1I)
postuzono sie sformulowaniem ,tych” pelnomocnictw. Wzorzec umowy wskazuje, ze o§wiadczenie to odnosilo sie do
m.in. pelnomocnictwa udzielonego w § 1.1.1) dokumentu (objety pkt 2.2. decyzji), § 1.1.4) litb) (objety pkt 2.4. decyzji),
§ 1.1.5) dokumentu (objety pkt 5.1. decyzji), § 2.1) dokumentu (objety pkt 2.3. i 6.1. decyzji), § 3 dokumentu (objety
pkt 3.3 decyzji) i § 4 zd. pierwsze dokumentu (objety pkt 3.4. decyzji). Badane pelnomocnictwa zwigzane byly zatem z
pelnomocnictwami uznanymi za abuzywne. Juz sama ta okoliczno$¢ musi skutkowaé uznaniem ich za postanowienia
umowne stanowigce klauzule niedozwolone.

Niezaleznie od powyzszego o abuzywnosci zapisow Swiadczy takze okres$lenie terminu, w ktérym pelnomocnictwo jest
nieodwolane. Postanowienie wskazane w pkt 4 termin ten okreéla jako ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu (4.1.,
4.2.) lub uplyw terminu 31 marca 2021 r.

Jak wyja$niono juz wyzej, warunek okreslony jako ,ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu” nalezy rozpatrywaé z
uwzglednieniem podmiotu umocowanego. Jako ze to deweloper dokonuje wyodrebnienia lokalu i jego sprzedazy,
w istocie mialby jednostronny wplyw na to, kiedy zi$ci sie warunek. Deweloper moglby dowolnie przedtuzaé ten
stan (nie przesadzajac, iz sytuacja taka faktycznie mialaby miejsce). W takim to okresie zmieni¢ moglby sie stan
faktyczny, i moglaby odpasé podstawa zrzeczenie sie wypowiedzenia pelnomocnictwa jaka jest tre$¢ stosunku
prawnego bedacego podstawa pelnomocnictwa. Siegajgc poprzez analogie do uzasadnienia wyroku Sgdu Okregowego
w Warszawie z dnia 17 paZzdziernika 2006 r. sygn. akt XVII AmC 122/05 (opubl. Legalis nr 1046083), poprzez
taka tre$¢ postanowienn umownych, deweloper pomimo ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy, nadal
zapewnia sobie szerokie i nieograniczone czasowo prawo do podejmowania czynnoéci zwigzanych z chociazby zmiang
umowy w zakresie wysokoSci udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Nabywca lokalu pozostawalby w dlugotrwalej
niepewnosci, co do ostatecznej wysoko$ci przystugujacych mu praw. Taka sytuacja jest ewidentnie sprzeczna
z dobrymi obyczajami i stanowi razace naruszenie intereséw konsumentéw. Natomiast przy ocenie istnienia i
doniosloSci przyczyn zrzeczenia sie przez mocodawce odwolania pelnomocnictwa trzeba zachowaé daleko idaca
ostrozno$¢ z uwagi na zagrozenie interesow mocodawcy. Obawa takiego zagrozenia aktualizuje sie zwlaszcza w



sytuacji, gdy pelnomocnik ma wlasny interes w wykonaniu udzielonego mu upowaznienia. Taka sytuacja zachodzi
wowczas, gdy mamy do czynienia z udzieleniem pelnomocnictwa wylacznie w interesie pelnomocnika, kiedy to
obawa naduzycia udzielonego mu upowaznienia na niekorzy$¢ mocodawcy staje sie realna. Dlatego tez postuluje
sie, aby nieodwolalno$¢ pelnomocnictwa dotyczyta sytuacji, w ktérych pelnomocnikowi przysluguje przeciwko
mocodawcy, wynikajace z taczacego ich stosunku podstawowego, roszczenie, ktérego mogtby on skutecznie dochodzié,
a udzielenie nieodwolalnego pelnomocnictwa stwarza tylko mozliwo§¢é zaspokojenia przez pelnomocnika tego
roszczenia (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca 1998 r. sygn. akt II CKN 832/97, opubl. OSNC 1999/3/50).
Nieodwolalno$¢ pelnomocnictwa powinna by¢ wiec uzasadniona trescig stosunku podstawowego. Z reguly chodzi
bowiem o zabezpieczenie interesow plenipotenta wynikajacych ze stosunku podstawowego. np. upowaznienie do
wykonania umowy przedwstepnej, zabezpieczenie roszczen przystugujacych pelnomocnikowi wobec mocodawcy itp.

W odniesieniu do postanowienia zwartego w pkt 4.3. decyzji deweloper zapewnil sobie w ogole nieograniczone
czasowo obowigzywanie pelnomocnictwa. Oznacza to, ze pelnomocnictwo to mogloby trwaé nawet po zakonczeniu
inwestycji deweloperskiej. Takie dalsze podejmowanie czynno$ci przez dewelopera nie byloby juz uzasadnione
zadnymi wzgledami, nawet tymi wielokrotnie przytaczanymi w treSci odwolania tj. wzgledami zwigzanymi z
konieczno$cia sprawno$ci i szybko$ci przeprowadzenia procesu deweloperskiego. Nie moze natomiast budzié
zadnych watpliwosci fakt, ze od chwili wykonania zobowigzania przedsiebiorca powinien ukladaé swoje stosunki z
nowymi wlascicielami na zasadach réwnosci i dobrowolno$ci. Nie mozna zapominac, ze dopuszczalno$é odwolania
pelnomocnictwa w kazdym czasie jest refleksem stosunku zaufania stojacego u podstaw pelnomocnictwa, z czym
koresponduje mozliwo§¢ wycofania mandatu udzielonego pelnomocnikowi przez mocodawce w kazdym czasie,
niezaleznie od trwania stosunku podstawowego. OczywiScie mocodawca moze zrezygnowaé z uprawnienia do
dowolnego odwolania udzielonego umocowania, jakkolwiek musi to mie¢ obiektywne uzasadnienie w tresci stosunku
prawnego bedacego podstawa pelnomocnictwa (zob. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 23 czerwca
2020 1. sygn. akt V CSK 522/18, opubl. Legalis nr 2467742). Chodzi tu przy tym o stosunek podstawowy laczacy
mocodawce i pelnomocnika, rézny od samego stosunku pelnomocnictwa, niemniej jednak stanowiacy tto prawne, na
ktérym pelnomocnictwo zostaje udzielone. O ile pelnomocnictwo - jak przyjmuje sie w nauce prawa - jest niezalezne
od bedacego jego podstawa stosunku podstawowego, o tyle pelnomocnictwo nieodwotlalne jest w szczegdlny sposéb
zwigzane zlosami tego stosunku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca 1998 r. sygn. akt I CKN 832/97, op. cit).

Oceniajac omawiane postanowienia Sad mial na uwadze takze ich pozycje przy uwzglednieniu wyzej opisywanych
klauzul wskazanych w pkt 2.1-2.4 decyzji i 3.1.-3.4. decyzji. Wprowadzenie zapisbw o nieodwolalnoSci
pelnomocnictwa, abstrahujac juz nawet od problematyki czasu ich obowiazywania, stanowi dalsze wzmacnianie
gleboko jednostronne ulozonych uprawnien przez udzielenie pelnomocnictwa osobie zainteresowanej we wlasnej
sprawie (deweloperowi) w ten sposob, ze odbiera kupujacemu (konsumentowi) prawo do odwolania tego
pelnomocnictwa (zob. wyrok Sadu Okregowego z dnia 30 wrzeénia 2011 r. sygn. akt XVII AmC 3876/10, op. cit.).

W judykaturze konsekwentnie zwraca sie uwage na konieczno$¢ badania treéci stosunku podstawowego przy
ocenie donioslosci pelnomocnictwa nieodwolalnego w kontekscie powoddéw, dla ktérych zostalo ono udzielone.
Natomiast w omawianej sprawie mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej zrodlem pelnomocnictwa jest lgczacy
konsumentéw z deweloperem stosunek prawny zwigzany z ustanowieniem odrebnej wlasno$ci lokalu i jego
sprzedazy. Stosunek ten ustaje z chwilg podpisania umowy, i brak jest uzasadnienia dla wylaczenia uprawnienia
konsumentéw do wypowiedzenia pelnomocnictwa, ktore jako nieodwolalne ma trwac dalej. Uzasadnienia tego nie
mozna poszukiwa¢ w interesie samego dewelopera, ktéremu pelnomocnictwa ta majg ulatwi¢ dokonczenie oraz
realizacje przyszlych inwestycji. Wrecz przeciwnie, jak juz zauwazono wyzej, w takiej sytuacji wzrasta ryzyko naduzycia
takiego pelnomocnictwa celem realizacji interesow mocodawcy. Sad mial przy tym uwadze, ze uprawnienie do
wypowiedzenia pelnomocnictwa oraz jego wygasniecie z chwila §mierci stanowi zasade. Za odstepstwem od tej zasady
powinny przemawiaé okolicznoSci wynikajace z treSci stosunku laczacego strony. Z reguly beda to zatem przyczyny
lezace po stronie mocodawcy, lub jego nastepcéow prawnych (spadkobiercéow). Chodzi bowiem o niedopuszczanie
do sytuacji, w ktorej sprawy prowadzone przez pelnomocnika, ktére majg istotne znaczenie dla intereso6w strony
udzielajacej pelnomocnictwa, zostaly przerwane. W kontekscie powyzszego wskazaé nadto trzeba, ze dominujacy nurt



doktryny utozsamia uprawnienie do zrzeczenia sie prawa do wypowiedzenia pelnomocnictwa lub jego wygaéniecia na
wypadek $mierci ze stosunkiem podstawowym istniejacym pomiedzy mocodawca i pelnomocnikiem, a nie osobami
trzecimi. To z kolei oznacza, ze brak stosunku podstawowego wyklucza dopuszczalnoéé zrzeczenia sie odwolalnosci
pelnomocnictwa (zob. J. Pazdan, Pelnomocnictwo nieodwolalne, s. 259). Przelozy¢ nalezy to takze na sytuacje,
kiedy stosunek podstawowy pomiedzy stronami wygast na skutek jego wykonania. Pelnomocnictwo nieodwolalne ma
charakter akcesoryjny wobec stosunku podstawowego, ktéry uzasadnil jego udzielenie.

OczywiScie udzielenie pelnomocnictwa nieodwolalnego nie wyklucza mozliwoéci bezpoéredniego dzialanie przez
mocodawce. Nie mozna z tego jednak wywodzi¢ skutkéw oczekiwanych w odwolaniu (k. 52v). Dokonanie tej czynnoSci
moze bowiem prowadzi¢ do odpowiedzialno$ci odszkodowawczej mocodawcy wzgledem pelnomocnika. Juz sama
ta okoliczno$¢ moze rodzi¢ w konsumentach prze$wiadczenie, ze udzielajac takiego pelnomocnictwa nie powinni
dokonywa¢ zadnych czynnoSci samodzielnie, gdyz mogloby to zosta¢ uznane za dzialania przeciwstawiajace sie
czynno$ciom podejmowanym przez pelnomocnika. Ponadto z punktu widzenia badania abuzywno$ci istotne jest,
ze analizowane postanowienia mogly zdezorientowa¢ konsumenta, wywola¢ bledne wrazenie, ze skoro udzielil
umocowania o okreslonej tresci, nie bedzie uprawniony do samodzielnego dzialania.

Przedstawione argumenty uzasadniaja zdaniem Sadu ocene Prezesa Urzedu, Ze zastrzezona na mocy postanowien
wzorca umowy nieodwolalno$¢ i niewygasalno$§é pelnomocnictw stoi w sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami (przewaga
kontraktowa) oraz razgco narusza interesy konsumenta (przeciwdzialanie samodzielnej realizacji uprawien przez
konsumenta). Zostaje zachwiane poszanowanie praw konsumenta, ktérego pozbawia sie uprawnienia do zakonczenia
stosunku pelnomocnictwa, w kazdej sytuacji, a wiec nawet wéwczas gdy uzna, ze mocodawca dziala w sposob
naruszajjcy jego interesy.

Niewatpliwie tez zestawienie braku mozliwo$ci wypowiedzenia pelnomocnictwa z treécia pozostalych pelnomocnictw
zakwestionowanych w decyzji Prezesa UOKIK, stawia konsumentéw w znacznie gorszej sytuacji, niz gdyby
kwestionowanej klauzuli we wzorcu nie byto.

Sad wskazuje takze, iz pod nr (...) do rejestru klauzul niedozwolonych prowadzonych przez Prezesa UOKiK wpisane
zostalo postanowienie:

»3 6 ust. 3 - Jednocze$nie Kupujacy o$wiadczaja, iz w zakresie, o ktérym mowa w ust. 1 i ust. 2 powyzej stosownie
do tresci art. 101 Kodeksu Cywilnego, pod warunkiem zaistnienia nastepujacych przyczyn: zaplaty calej Ceny,
przej$cia prawa do wspoOlposiadania i korzystania z Garazu oraz wydania Miejsc Postojowych do wylacznego
korzystania Kupujacym, to jest w sytuacji, gdy bedzie to uzasadnione treScig stosunku prawnego bedacego podstawa
pelnomocnictwa, zrzekaja sie prawa do odwolania tego pelnomocnictwa oraz postanawiaja, iz nie wygasnie ono w
przypadku ich $mierci lub rozwiazania Spélki, przy czym Spo6tka bedzie uprawniona, aby w Umowie Sprzedazy ztozy¢
o$wiadczenie, iz nastgpilo spelnienie sie tych warunkow”.

Na gruncie tego zapisu Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w uzasadnieniu wyroku z dnia 30 wrzesnia 2011 1.
sygn. akt XVII AmC 3876/10 (op. cit.) wyjasnil, ze samo juz ustanowienie we wzorcu pelnomocnictwa nieodwolalnego
jest daleko idacym uszczupleniem uprawnien drugiej strony. Zaburzenie réwnowagi kontraktowanej powoduje w
tym przypadku razace naruszenie intereséw konsumenta. Z kolei Sad Apelacyjny w Warszawie w wyrok z dnia 8
listopada 2012 r. sygn. akt VI ACa 480/12 (opubl. Legalis nr 741017) uzupehil te ocene wskazujac, ze pelnomocnictwo
nieodwolalne stoi w kolizji z istota pelnomocnictwa, z ktérym jest powiazana mozliwo$¢ jego odwolania przez
mocodawce w kazdym czasie trwania stosunku prawnego, a dopuszczalno$¢ odwolania nie zalezy od zaistnienia
jakichkolwiek przyczyn. Poglady te sa aktualne takze na tle stanu faktycznego omawianej sprawy.

Punkt 5.1. decyzji

,Mocodawca o$wiadcza, ze (...):



5) wyraza zgode dla spdlki pod firma (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia Spoétka komandytowa z siedziba w
W. jako wspotwlasciciela gruntu oraz posadowionego na nim budynku na dysponowanie nieruchomo$cia gruntowa,
(...) do dnia zakonczenia realizacji wieloetapowej Inwestycji pod nazwa (nazwa inwestycji — przypis wlasny), na
dysponowanie powyzsza nieruchomoscia na cele budowlane, w tym samodzielnego podejmowania decyzji zwigzanych
z realizacja kolejnych etapoéw inwestycji pod nazwa (nazwa inwestycji — przypis wlasny), w tym rozbudowy i
modernizacji urzadzen i instalacji, zlokalizowanych lub lokalizowanych na nieruchomosci obcigzonej, (...)

Mocodawca o$wiadcza, ze w ramach powyzszego pelnomocnictwa, pelnomocnik upowazniony jest do dokonywania
wszelkich czynno$ci wobec organéw panstwowych, samorzadowych, os6b prawnych i fizycznych, w tym do skltadania
wnioskéw o wydanie i odbior wszelkich dokumentéw oraz do odbioru wszelkiej korespondencji w zakresie opisanym

powyzej”,

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

,Mocodawca o$wiadcza, ze (...):

5) wyraza zgode dla spoltki pod firma (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia Spétka komandytowa z siedziba
w W. jako wspotuzytkownika wieczystego gruntu oraz wspotwlasciciela posadowionego na Nieruchomoéci budynku,
do dnia zakoniczenia realizacji na dzialkach gruntu (...) inwestycji budowy budynkéw mieszkalnych pod nazwa
(nazwa inwestycji — przypis wlasny), na dysponowanie Nieruchomo$cia na cele budowlane w tym samodzielnego
podejmowania decyzji zwigzanych z realizacja kolejnych etapéw inwestycji p.n. (nazwa inwestycji — przypis wlasny),
w tym rozbudowy i modernizacji urzadzen i instalacji, zlokalizowanych lub lokalizowanych na nieruchomosci
obcigzonej, (...)

Mocodawca o$wiadcza, ze w ramach powyzszego pelnomocnictwa, pelnomocnik upowazniony jest do dokonywania
wszelkich czynno$ci wobec organdéw panstwowych, samorzadowych, os6b prawnych i fizycznych, w tym do skltadania
wnioskéw o wydanie i odbior wszelkich dokumentéw oraz do odbioru wszelkiej korespondencji.”,

zawarte w § 1.1. pkt 5 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...)
(etap Ii1D);

Przedstawione zapisy stanowi¢ mialy upowaznienie dla dewelopera na dysponowanie nieruchomo$cia na cele
budowalne do dnia zakonczenia realizacji inwestycji.

Pierwsze zastrzezenie budzi brak sprecyzowania pojecia cele budowlane. Tak szeroko ujety zakres pelnomocnictwa
powoduje, iz konsument nie bedzie mial zadnego wplywu na sposéb wykorzystania nieruchomosci. Rodzi to ryzyko,
iz w ramach pelnomocnictwa beda podejmowane dzialania niekorzystne i sprzeczne z interesem mocodawcy. Tym
bardziej, ze pelnomocnictwo to udzielane jest w zwiazku z realizacja kolejnych etapow inwestycji, z ktérymi konsument
nie ma zadnego zwiazku. W tej sytuacji nie mozna uznac, ze pelnomocnictwo udzielane jest na korzy$¢ konsumenta,
a w razie jego braku jego sytuacja uleglaby pogorszeniu. Nic nie wskazuje na to, ze w braku kwestionowanych
postanowien, sytuacja konsumenta ksztaltowalaby sie w sposoéb korzystniejszy. Sad nie przychyla sie wiec do
twierdzenia odwolania, ze zakres pelnomocnictwa zostal w sposdb wystarczajacy ograniczony (k. 52v i 53).

Tre$¢ udzielonego pelnomocnictwa upowaznia dewelopera do samodzielnego podejmowania decyzji zwigzanych
z realizacja kolejnych inwestycji, w tym rozbudowy modernizacji urzadzen i instalacji, zlokalizowanych lub
lokalizowanych na nieruchomoéci bez odeslania do dokumentacji projektowej, pozwolenia na budowe, wskazania
rodzaju zabudowy, instalacji itp. Brak takze sprecyzowania jakiego obszaru, czy cze$ci nieruchomosci takie dzialania
moga dotyczy¢. Oznacza to, Ze interpretacja tych postanowien i zakres umocowania beda uzaleznione od wylacznej
woli dewelopera, ktéry — jak wskazuje doSwiadczenie zyciowe — bedzie sie kierowal przede wszystkim wlasnym
interesem zwigzanym z dalszymi inwestycjami. Omawiana klauzula nie zawiera nawet najmniejszego stopnia
konkretyzacji i uszczegbdlowienia, ma bardzo ogélny wymiar. Zapisy takie sa zatem sprzeczne z dobrym obyczajami,



gdyz moga prowadzi¢ do naduzy¢ w stosunku do slabszego uczestnika obrotu. Ewentualne mozliwe trudnosci,
zmiany nieruchomos$ci sprzeczne z oczekiwaniami konsumentéw, a nawet wigzace sie z tym straty, w sposob
razacy naruszy¢ moga tez interesy konsumentéw. Dla oceny istotne znaczenie maja tu takze wzgledy subiektywne
zwiazane z niedogodno$ciami jakie moga wynikac z ,dysponowania nieruchomoscia na cele budowane” np. halas,
uniemozliwienie swobodnego korzystania z nieruchomosci, ciagly dostep oséb trzecich, zmiana przeznaczenia czesci
nieruchomosci. Tym samym mogloby doj$¢ do ograniczenia konsumenta w wykonywaniu przystugujacego prawa
wlasnosci.

Oczywiécie nie jest wykluczone, ze przedmiotowe pelnomocnictwo byloby wykorzystane takze dla celow zbieznych z
interesami konsumenta, jednak okoliczno$¢ ta sama w sobie nie wyklucza uznania go za niedozwolony wzorzec. W tej
sytuacji nalezy wazy¢ interesy wszystkich stron i jezeli zachodzi jakiekolwiek ryzyko po stronie konsumentéw, musi
to przemawiac za abuzywnoscia zapisu.

Omawiane zapisy nie wskazuja takze w jakim okresie beda ewentualnie realizowane przyszle inwestycje dewelopera.
Oznacza to ciagla niepewnosé, co do ewentualnych dzialan jakie moga byé podejmowanie w nieokreslenie dlugim
okresie, zupelie zaleznym od woli przedsiebiorcy.

Jak wskazano w tresci uzasadnienia decyzji Prezesa Urzedu, omawiane postanowienie pordwnaé nalezy z wpisanym
do rejestru klauzul niedozwolonym pod nr 5325. Zgodnie z jego treécia:

»Strona kupujaca o§wiadcza, ze (...) nie bedzie zaskarzala, skladala zazalen i odwolywala sie od decyzji wydanych w
toku w/w procesu inwestycyjnego, a takze nie bedzie podejmowa¢ zadnych czynnosci, ktére utrudniatyby prowadzenie
w/w procesu inwestycyjnego, a takze zobowigzuje sie w dniu zawarcia odpowiedniej Umowy Przyrzeczonej
udzieli¢ pelnomocnictwa kazdoczesnemu Zarzadcy przyszlej Wspolnoty Mieszkancéow do reprezentowania jej we
wszelkich sprawach zwigzanych z procesem budowlanym na wyzej wymienionych dzialkach realizowanym przez
strone sprzedajaca lub osobe przez nig wskazana (w szczeg6lno$ci w postepowaniach o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe), przy czym pelnomocnik uprawniony bedzie do udzielania dalszych
pelnomocnictw”.

Na gruncie tego zapisu Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 kwietnia 2013 r. sygn. akt VI
ACa 1368/12 (opubl. Legalis nr 1049409) wyjasnil, ze konieczno$¢ budowy dalszych etapéw osiedla nie uzasadnia
zastosowania, az tak ucigzliwej klauzuli dla konsumentéw. Nie mozna zaakceptowaé zapisu klauzuli nakladajgcego
na konsumenta, az tak istotne ograniczenia. Przedsiebiorca majac na wzgledzie ochrone wlasnych intereséw oraz
mozliwo$¢ sprawnej realizacji pozostalych etapéw inwestycji powinien zapisy przedmiotowego wzorca uscisli¢, nie
ograniczajac tak szeroko praw podmiotowych konsumentow.

Powyzsze wskazuje, iz w orzecznictwie sadéw powszechnych dostrzezono juz w przeszloéci potrzebe zapewnienia
deweloperowi sprawnej realizacji dalszych etapéw inwestycji poprzez uzyskanie od nabywcow mieszkan pewnych
ustepstw. Interes przedsiebiorcy nie moze jednak uzasadniaé tak szerokiego, niedoprecyzowanego zakresu
pelnomocnictwa. Natomiast na tle zapis6w wskazanych w pkt 5.1. decyzji wlasciwe nie sposob okreslic jakie czynnoéci
podejmowaé moze umocowany. Co wiecej tak szeroki i niedookreslony zakres pelnomocnictwa uniemozliwia pewna
ocene sytuacji konsumenta przy istnieniu lub braku tegoz pelnomocnictwa. Na jego tle nie sposob jednoznacznie
okresli¢, ktora sytuacja bylaby dla niego bardziej korzystna.

Punkt 6.1. decyzji

»~Mocodawca ponadto o$§wiadcza, ze:

1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomos$ci Wspolnej a takze spotke pod firma (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cig Spotka komandytowa z siedziba w W.: (...)



- skladania oswiadczenn w ramach procesu budowlanego (w tym o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane), w zakresie wynikajacym z realizacji przez Sprzedajacego lub spoltke z nim powiazana, kolejnych etapow
inwestycji budowlanej lub nowej inwestycji, ktore bezposrednio moga dotyczy¢ Nieruchomosci Wspdlnej, zwigzanych
rowniez z wystepowaniem przez Sprzedajacego o decyzje administracyjne oraz ich zmiany, zezwolenia i uzgodnienia
niezbedne do realizacji kolejnych etapéw, w tym réwniez skladania o§wiadczen lub zawierania uméw w przedmiocie
ustanowienia na nieruchomodci, (...), dodatkowych stuzebnos$ci badz uzytkowan na rzecz dostawcow lub gestoréw
medidw,

2) udziela Zarzadowi (Zarzadcy) nieruchomosci wspdlnej pelnomocnictwa do:

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

- zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w zakresie udzielonego
pelnomocnictwa.”,

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

»~Mocodawca ponadto o$wiadcza, ze:
1) wyraza zgode na dokonanie przez Zarzad (Zarzadce) Nieruchomos$ci Wspolnej: (...)

- skladania oswiadczenn w ramach procesu budowlanego (w tym o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane), w zakresie wynikajacym z realizacji przez Sprzedajacego lub spoltke z nim powiazana, kolejnych etapow
inwestycji budowlanej lub nowej inwestycji, ktore bezposrednio moga dotyczy¢ Nieruchomosci Wspdlnej, zwigzanych
rowniez z wystepowaniem przez Sprzedajacego o decyzje administracyjne oraz ich zmiany, zezwolenia i uzgodnienia
niezbedne do realizacji kolejnych etapéw, w tym réwniez skladania o§wiadczen lub zawierania uméw w przedmiocie
ustanowienia na nieruchomodci, (...), dodatkowych stuzebnos$ci badz uzytkowan na rzecz dostawcow lub gestoréw
medidw,

2) udziela Zarzadowi (Zarzadcy) nieruchomosci wspdlnej pelnomocnictwa do:
- glosowania na Zgromadzeniu Wspdlnoty Mieszkaniowej nad uchwatami w zakresie wskazanym powyzej,
- zawierania umoéw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu.”,

zawarte w § 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji (...) (etap
Ii1D);

Przedstawione pelnomocnictwa stanowia upowaznienie do skladania oSwiadczen w ramach procesu budowlanego
(w tym o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane), w zakresie wynikajacym z realizacji przez
przedsiebiorce, kolejnych etapéw inwestycji budowlanej lub nowej inwestycji. Aktualne wobec tego pozostaja wywody
przedstawione w odniesieniu do punktu 5.1. decyzji w zakresie odnoszacym sie do konieczno$ci jednoznacznego
sprecyzowania zakresu pelnomocnictwa, ktére de facto udzielane jest w interesie dewelopera. Inaczej prowadzi to
do sytuacji, w ktorych przedsiebiorca dysponuje umocowaniem do kazdego dzialania, ktore ma stuzy¢ jego celom,
bez wzgledu na to, jakie to konsekwencje lub utrudnienia moze rodzi¢ po stronie konsumenta. Na tle omawianych
postanowien w tresci uzasadnienia Sad wielokrotnie juz wskazywal, ze pelnomocnictwo powinno byé¢ sformulowane
na tyle precyzyjnie i jasno, aby nie bylo watpliwoSci co do jego zakresu, a nade wszystko by nie moglo by¢ ono
interpretowane w spos6b rozszerzajacy.

Niewatpliwie nie jest wystarczajacym sprecyzowaniem zakresu pelnomocnictwa poprzez wskazanie, ze dotyczy ono
skladania o§wiadczen w ramach blizej niesprecyzowanego procesu budowlanego z odwolaniem do kolejnych etapow



inwestycji budowlanej lub nowej inwestycji. Zwlaszcza nalezy mie¢ tu na uwadze, ze przecietny konsument w
ogoble moze sie nie orientowa¢ z jakimi o$wiadczeniami w takim wypadku mozemy mieé do czynienia. Niepewno$¢
taka poteguje odwolanie do przyszlych, blizej nieokreslonych inwestycji. Nie wiadomo, czy chodzi o inwestycje
objete gotowymi juz projektami i pozwoleniami, czy tez majacych charakter calkowicie abstrakcyjny i niepewny.
Tak niejasnego zakresu pelnomocnictwa nie moze uzasadniaé¢ stopien skomplikowania procesu inwestycyjnego,
czy trudno$ci zwigzane z wyliczeniem dzialan, jakie moga w przyszloSci okazac sie konieczne. Wykluczy¢ nalezy
sytuacje, w ktorej przedsiebiorca tylko dla wlasnych celéw, narzuca tre§é umocowania, ktére w sposob tak oczywisty
narusza rownowage stron, a tym samym jest sprzeczne z dobrymi obyczajami, oraz stanowi wyraz dysproporcji
praw i obowigzkéw na niekorzy$¢ konsumenta, czym w sposob razacy naruszenia jego interesy. Aby nie doszlo do
takiego zachwiania, konieczne jest wyraZne okreélenie zakresu czynnosci, na ktére mocodawca wyraza zgode. Tak
nietransparentny zakres pelnomocnictwa moze budzié¢ watpliwosci, co do tego, czy konsumenci faktycznie zdaja sobie
sprawe z tego, na co wyrazaja zgode i czy zdaja sobie sprawe z potencjalnych skutkéw zlozonych o$wiadczen. Moze
tez prowadzi¢ do wykorzystania braku fachowej wiedzy po stronie konsumentéw dla realizacja wlasnych celow i
interesOw. Zasygnalizowa¢ roOwniez nalezy, ze umocowanie to moze stanowié podstawe dzialania ,,spotki powiazanej”
z deweloperem. Brak jest wskazania o jakie powigzanie chodzi. Moze to rodzi¢ podwyzszone ryzyko nierzetelnych i
nielojalnych dzialan dokonywanych przez podmioty trzecie, z kt6rymi konsumenta nie }aczyl i nie }aczy zaden stosunek
prawny. W efekcie omawiany wzorzec umowny daje bardzo szerokie uprawnienia tak umocowanemu, jak i podmiotom
trzecim, i rownocze$nie uniemozliwia ocene skutkéw umocowywania w konteksScie przystugujacego konsumentom
prawa wlasnosci.

Omawiany wzorzec upowaznia przedsiebiorce do skladania o$wiadczen lub zawierania uméw w przedmiocie
ustanowienia na nieruchomodci, (...), dodatkowych stuzebnos$ci badz uzytkowan na rzecz dostawcow lub gestoréw
medidw, bez sprecyzowania o jakie ograniczenia moze chodzi¢. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze umocowanie to dotyczy
o$wiadczen skladanych w zwiazku z kolejnymi etapami inwestycji budowlanej lub nowej inwestycji. Oznacza to,
ze faktycznie konsumenci na jego podstawie maja udzieli¢ umocowania bedacego podstawa szerokiego obciazenia
stanowiacej ich wspotwlasnos§é nieruchomosci w zwiazku z realizacja przez przedsiebiorce wlasnych, niezaleznych
inwestycji. W zaden sposob nie mozna zatem przyjac, ze pelnomocnictwa te udzielane sa na korzy$¢ konsumentow.
W swej istocie stluza one tylko umocowanemu. OczywiScie nie mozna wykluczy¢ dopuszczalno$ci pelnomocnictw
ustanowionych na korzysé tylko jednej ze stron, jakkolwiek nie moze temu towarzyszy¢ niepewnos$é co do przysztych
skutkéw dla mocodawcy. Udzielajac takiego pelnomocnictwa plenipotent powinien mie¢ pelne rozeznanie w jakim
sposéb tres¢ pelnomocnictwa moze wplynaé na jego prawa i obowigzki. Natomiast omawiany wzorzec prowadzi do
sytuacji, w ktorej konsument wyraza zgode na przyszle obcigzenia o nieznanej tredci i zakresie. Sad w peli przychyla
sie wiec do twierdzen Prezesa Urzedu, ze w interesie konsumenta lezy mozliwo$¢ podejmowania $wiadomych i
swobodnych decyzji, ktére moga wywiera¢ wplyw na sposéb czy komfort korzystania z nieruchomosci wspélnej. Na
interes konsumenta sklada sie rowniez to, aby reprezentujacy go podmiot w swoim dzialaniu kierowal sie przede
wszystkim jego dobrem.

Na tle omawianych wzorcéow na szczegblna uwage zastluguje, ze na jego podstawie udzielone zostaje Zarzadowi
(Zarzadcy) nieruchomosci wspdlnej pelnomocnictwo do glosowania na Zgromadzeniu Wspolnoty Mieszkaniowej
nad uchwalami i zawierania uméw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w zakresie
udzielonego pelnomocnictwa.

Tak jak to bylo w przypadku wczesniej omawianych wzorcow, takze i postanowienia objete pkt 6.1. decyzji mozna
odnie$¢ do zapisdéw dotychcezas zaliczonych do rejestru klauzul niedozwolonych, tj.

3539: ,Strona Kupujaca udziela Spélce pod firma (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w W.
pelnomocnictwa do reprezentowania i wykonywania prawa glosu na Zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej i podjecia
uchwal w sprawie Wyrazenia zgody na zniesienie wspotwlasnoéci (podzial nieruchomosci) oraz zawarcie przez
Sprzedajaca Spotke umowy wspotwlasnosci (podzial nieruchomosci) oraz wsp6lnosci prawa uzytkowania wieczystego,
o treSci i na warunkach okre§lonych w par.10 pkt 2)-9) powyzej (podzial nieruchomos$ci) oraz ustanowienia
nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia dojazdu do lokali niemieszkalnych



wielostanowiskowych garazy, a ponadto w przedmiocie upowaznienia Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej do
wykonania wyzej wymienionych uchwal, w tym do skladania w tym zakresie o§wiadczen, wnioskéw, podan, odwolan,
skarg oraz zazalen, do odbioru i kwitowania odbioru dokumentéw, korespondencji, reprezentowania wobec sadéow
powszechnych, organéw administracji rzadowej i samorzadowej, oséb prawnych i fizycznych, jak réwniez do
wszystkich czynnoéci faktycznych i prawnych niezbednych dla realizacji niniejszego pelnomocnictwa”

1503: ,W Umowie Sprzedazy Nabywca zobowigzuje sie udzieli¢: a) nieodwolalnego i nie wygasajacego
pelnomocnictwa do ustanowienia nieodptatnych praw do korzystania z cze$ci Nieruchomosci (np. shluzebnodci,
uzytkowanie, uzyczenie) przez wlasciwe przedsiebiorstwa oraz uzytkownikow wieczystych nieruchomosci sasiednich,
polegajacych w szczegoblnosci na prawie ulozenia, korzystania i konserwowania sieci uzbrojenia terenu usytuowanych
na nieruchomosci; b) nieodwolalnego i nie wygasajacego pelnomocnictwa do zlozenia wszelkich o$wiadczen
pozwalajacych Spolce na prowadzenie przez Spotke inwestycji budowlanych na Nieruchomosci i nieruchomosciach
sgsiednich.”

7440: ,,Ponadto Nabywca przyjmuje do wiadomosSci, ze Nieruchomo$¢ oraz garaz wielostanowiskowy moga zostac
obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi, a w szczeg6lno$ci bezplatnymi i bezterminowymi sluzebno$ciami
przesylu lub prawami uzytkowania na rzecz zakladéow i podmiotéw dostarczajacych wszelkie media, a takze
sluzebnoé$ciami i prawami uzytkowania na rzecz Dewelopera oraz innych podmiotéw; wyraza zgode na ustanowienie
narzecz i dla dobra ogdtu mieszkancow Osiedla dalszych stuzebnosci lub praw uzytkowania, jakie okaza sie konieczne
dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla."

7442: ,Ponadto Nabywca w Umowie Przeniesienia udzieli on Deweloperowi oraz kazdoczesnemu zarzadcy Wspdlnoty
Mieszkaniowej budynkéw w ramach inwestycji "Osiedle (...)" w K. - kazdemu z pelmomocnikéw z osobna -
nieodwolalnego i niewygasajacego z chwilg $mierci pelnomocnictwa do reprezentowania go we wszelkich sprawach
zwiazanych z inwestycja planowana do wykonania na dzialkach nr (...), polozonych w obrebie(...) przed osobami
fizycznymi i prawnymi, przed wszelkimi wladzami, organami i urzedami administracji publicznej, w szczeg6lnosci
w postepowaniach o wydanie pozwolen na budowe i ich zmian, a w zwiagzku z tym skladania wszelkich o$§wiadczen,
wyjasnien, zapewnien, dochodzenia praw i roszczen oraz podpisywania i skladania wszelkiego rodzaju pism,
wnioskéw, podan, umoéw oraz dokonywania wszelkich innych czynnosci, ktore w zwiazku z realizacja pelnomocnictwa
okaza sie konieczne".

Wyrazone na tle tych wzorcow poglady sadéw majg odniesienie takze do sprawy niniejszej, i przychyla sie do nich Sad
orzekajacy meriti. Wskaza¢ mozna m.in., ze:

- udzielajac pelnomocnictwa (tu zarzadowi nieruchomosci) nabywcy lokali sa pozbawieni wplywu na wiele spraw,
ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, a do ktérych wymagana jest uchwala wilascicieli lokali (...) Deweloper,
ktéry ma pelnomocnictwo od wiekszoSci mieszkancow, przeglosowuje na zebraniach wspélnoty zmiany, ktoére sa
dla niego korzystne. (...) W wielu przypadkach nabywcy lokali dowiaduja sie o takich uchwalach po ich podjeciu
albo po uplywie terminu do zaskarzenia. Przez tego typu postanowienia umowne nabywca lokalu pozbawia sie wiec
swoich uprawnien wlascicielskich. (...) Ustawa o wlasno$ci lokali nie daje podstaw do zadania udzielenia deweloperowi
pelnomocnictwa do reprezentowania wtasciciela lokalu na zebraniach wspoélnoty mieszkaniowej i do podejmowania
uchwal. Takie uprawnienia przystuguja wlascicielowi i to jemu przystuguje prawo decydowania o upowaznieniu innej
osoby do wykonywania wyzej wymienionych praw w jego (tak Sad Apelacyjny w Warszawie - V Wydzial Cywilny w
wyroku z dnia 8 listopada 2012 r. sygn. akt VI ACa 480/12, opubl. Legalis nr 741017);

- nalezy wykluczy¢ sytuacje, w ktorej konsument wyraza zgode na postanowienia, z ktérymi nie mial mozliwosci
zapoznac sie przed podpisaniem umowy. Zapis bardzo ogolne i szerokie pozwalaja deweloperowi i innym podmiotom
na ustanowienie dowolnych sluzebnosci bez mozliwoSci zakwestionowania ich zasadno$ci przez konsumenta. (...)
Z chwila powstania wspoélnoty mieszkaniowej to jej bedzie przyslugiwalo prawo do wyrazania badZ nie zgody na
ustanowienie stuzebnosci. Tym samym klauzula pozbawia przyszlych wlascicieli lokali prawa do decydowania o losach
nieruchomosci wspoélnej, co nalezy uznaé za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i razaco narusza interes



konsumenta (tak wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 17 maja 2018 r. sygn. akt XVII AmC 678/16,
opubl. LEX nr 2770919, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 3 kwietnia 2019 r. sygn. akt VII AGa 1959/18,
opubl. LEX nr 2749062).

Punkt 7.1. decyzji

~W przypadku zbycia nieruchomos$ci lub udzialu we wspoélwlasnoSci nieruchomosci o ktorych mowa powyzej,
Mocodawca zobowiazuje sie poinformowac¢ nabywce w umowie zbycia o zakresie wyrazonej zgody i udzielonego
pelnomocnictwa oraz zobowiazuje sie dolozy¢ wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjednaé pelnomocnictwo w
zakresie tozsamym z powyzszym pelnomocnictwem.”,

zawarte w § 3 zd. 2 wzorca umowy ,AKT NOTARIALNY. PEENOMOCNICTWA”, stosowanego przy inwestycji ,,Osiedle
przy (...)” (budynek A) oraz w § 3 zd. 2 wzorca umowy ,,AKT NOTARIALNY. PELNOMOCNICTWA”, stosowanego
przy inwestycji (...) (etap I1i1I)

Tre$é zakwestionowanego wzorca wskazuje, ze na jego mocy konsument zostaje obcigzony obowiazkiem staran
uzyskania od nowego nabywcy okreS§lonego pelnomocnictwa. Odnosi sie ono do zgody, aby Zarzad (Zarzadca)
nieruchomoéci wspolnej, a takze odwolujgca byli uprawnieni do dzialania w imieniu pozostalych wspotwlascicieli oraz
do dzialania jako druga strona czynnosci i byli uprawnieni do ustanawiania dalszych pelnomocnikéw. W kontekscie
calej tre$ci wzorca nie ulega watpliwoSci, ze pelnomocnictwo to ma na celu przede wszystkim realizacje interesow
dewelopera, co zreszta sama przyznata odwolujaca spdtka w treéci odwolania (k. 53). Bezpodstawne jest zatem
narzucanie zwiazanych z tym obowigzkéw na rzecz konsumenta, taka uciazliwo$¢ nie jest niczym uzasadniona. Na tle
zblizonych wzorcow sady wskazywaly juz, ze dochodzi do zachwiania réwno$ci stron, a nakladany na konsumenta w
przypadku zbycia lokalu obowiazek uzyskania od przyszlego nabywcy pelnomocnictw o tresci wskazanej we wzorcu
umowy, stanowi przejaw ograniczenia prawa wlasnosci i swobody rozporzadzania nim. Wprowadzenia omawianych
zapisoéw, chociaz zdaniem odwolujgcej ma jedynie charakter pro$by, wbrew jej zapatrywaniu moze rodzi¢ okre$lone
konsekwencje dla praw i zachowan konsumenta. Jak wyja$nil Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 19 grudnia
2011 r. sygn. akt VI ACa 630/11 (opubl. LEX nr 1283484) i w wyroku z dnia 8 listopada 2012 r. sygn. akt VI ACa
480/12 (opubl. LEX nr 1283442) takie zapisy pelnomocnictwa razaco naruszaja interes konsumenta, gdyz wprawdzie
nie jest to umowa rezultatu, ale moze by¢ potraktowane jako umowa o staranne dzialanie i moze pojawi¢ sie proba
pociaggniecia konsumenta do odpowiedzialno$ci za niedolozenie nalezytej starannoSci, co moze rodzi¢ nie tylko stres
u konsumenta, ale takze spowodowa¢ po jego stronie wymierng szkode z tytulu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej.
Niewatpliwie tez przywolany zapis moze wywolaé¢ u konsumenta przekonanie, ze dopoki nie znajdzie kupca chetnego,
ktory zgodzi sie na udzielenie takiego pelnomocnictwa, to nie bedzie mogt zbyé lokalu i w efekcie zrezygnuje z takiej
transakcji obawiajac sie jakich§ konsekwencji.

Zapisy o treéci zblizonej do zakwestionowanych w decyzji Prezesa Urzedu, zostaly juz wezesniej wpisane do rejestru
klauzul umownych pod numerami:

4556: ,§ 7 ust.2 - Kupujacy na wypadek zawarcia Umowy Sprzedazy przez Spélke dzialajaca w charakterze
pelnomocnika Kupujacych lub przez dalszego pelnomocnika na podstawie pelnomocnictwa udzielonego w tym
zakresie przez Spolke (i pod warunkiem zawarcia Umowy Sprzedazy) oSwiadczaja, ze w sytuacji, w ktorej bedg zbywaé
udzial we wlasnosSci Garazu, a w chwili zbycia w budynkach na Nieruchomosci nie zostanie ustanowiona odrebna
wlasno$é wszystkich lokali, podejma wszelkie dzialania zmierzajgce do tego, aby pelnomocnictwa o tresci okreslonej
powyzej zostaly udzielone Spoélce przez nabywcow udziatu we wlasnosSci Garazu”

oraz 3540: ,,W przypadku zbycia lokalu lub udzialu we wspoélwlasnos$ci lokalu stanowigcych przedmiot tej umowy,
Strona Kupujaca zobowiazuje sie dotozy¢ wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjednaé¢ pelnomocnictwa w zakresie
tozsamym z powyzszymi pelnomocnictwami.”

Przedstawione wywody prowadzily do uznania, ze niezasadne okazaly sie zarzuty odwolania wskazane w pkt 1.1.1)
2) i 3). Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zasadnie uznal, ze odwolujaca spotka naruszyta



zakaz stosowania we wzorcach uméw zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych w

rozumieniu art. 385" k.c. Prezes Urzedu slusznie takze dokonal oceny abstrakeyjnej, ktora charakteryzuje sie tym,
iz dokonuje sie jej niezaleznie od tego, czy wzorzec byl czy nie, zastosowany w jakiej$ konkretnej umowie. Ocenie
podlega tu tylko tre$¢ postanowienia wzorca, a nie sposéb jego wykorzystania. Wystarczy sama mozliwo$¢, by dany
wzorzec mogl ksztaltowaé tre§é stosunku z konsumentem. Kontrola abstrakcyjna nakierowana jest wiec na ochrone
zbiorowych intereséw konsumentéw (potencjalnych konsumentéw), # a nie intereséw konkretnego konsumenta.
W przypadku tego rodzaju kontroli nie uwzglednia sie okoliczno$ci zawarcia umowy, a jedynie nalezy odwolac
sie do kryteriow obiektywnych (wedlug modelu konsumenta), a nie subiektywnych. Wszystkie omdwione wyzej
postanowienia umowne sa sprzeczne z dobrymi obyczajami i w spos6b razacy naruszaja interesy konsumentow.

Jak wynika z tre$ci odwolania zaskarzona zostala cala decyzja z dnia 14 czerwca 2022 r., jakkolwiek w tresci zarzutow
nie odniesiono sie do jej punktu IT. Wobec tego Sad jedynie pokrdtce wyjasnia, ze ta czeS¢ decyzji obejmowata opis
§rodka usuniecia trwalych skutkoéw naruszenia zakazu.

Jak stanowi art. 23 b ustawy w decyzji Prezes Urzedu moze okresli¢ $rodki usuniecia trwajacych skutkdw naruszenia
zakazu, o ktérym mowa w art. 23a, w szczegdlnoSci zobowiazac¢ przedsiebiorce do:

1) poinformowania konsumentéw, bedacych stronami uméw zawartych na podstawie wzorca, o ktorym mowa w ust.
1, 0 uznaniu za niedozwolone postanowienia tego wzorca - w sposob okreslony w decyzji;

2) zlozenia jednokrotnego lub wielokrotnego oSwiadczenia o treéci i w formie okreslonej w decyzji.

W ramach przywolanego przepisu, ktéory zawiera jedynie przykladowe wyliczenia mozliwych do zastosowania
Srodkow, Prezes Urzedu byl zatem wladny nakazaé opublikowanie na stronie internetowej oraz w mediach
spoleczno$ciowych okre§lonego o$wiadczenia, a takze poinformowanie konsumentéw, ktérzy podpisali akty
notarialne oparte o wzorce uméw, zawierajace postanowienia o ktérych mowa w punkcie I sentencji decyzji, o
uznaniu tych postanowien za niedozwolone oraz o skutkach z tego wynikajacych. Intencja takich $rodkéw jest
bowiem zwiekszenie skuteczno$ci kontroli abstrakcyjnej wzorca umownego, w ramach ktorej doszlo do stwierdzenia
stosowania niedozwolonych postanowien wzorcéw umownych oraz poinformowanie konsumentéw o wydanej decyzji.

Jak to juz wyjasniono we wstepnej cze$¢ uzasadnienia, w mysl art. 23b ustawy Prezes Urzedu wydajac decyzje o
uznaniu postanowienia wzorca umowy za niedozwolone zakazuje jego wykorzystywania, jezeli stwierdzi naruszenie
zakazu okre§lonego w art. 23a. Tre$¢ przywolanego przepisu wskazuje, Zze obligatoryjnym elementem decyzji
uznajacej postanowienie wzorca umowy za niezadowolony, jest rownoczesne zakazanie wykorzystywania tego wzorca.
Jezeli przedsiebiorca zaprzestal juz stosowania postanowien przed wszczeciem postepowania lub w jego toku, to
naruszeniem zakazu bedzie ponowne wdrozenie tych postanowien przez przedsiebiorce, ktorego dotyczy decyzja
Prezesa UOKiK. W tym wypadku zakaz wykorzystywania niedozwolonego postanowienia wzorca umowy odnosi sie
do ponownego stosowania postanowienia w przyszlosci.

W pkt IIT decyzji Prezes Urzedu nalozyl na odwotujgca spotke kare pieniezng z tytulu naruszenia zakazu, o ktérym
mowa w art. 23a ustawy:

- w wysoko$ci 154.403 zt w zakresie opisanym w punkcie I podpunktach 1.1. i 1.2. sentencji decyzji;

- w wysokoéci 308.806 zl w zakresie opisanym w punkcie I podpunktach od 2.1. do 2.4. sentencji decyzji;
- w wysokoéci 308.806 zl w zakresie opisanym w punkcie I podpunktach od 3.1. do 3.4. sentencji decyzji;
- w wysokoéci 231.605 zl w zakresie opisanym w punkcie I podpunktach od 4.1. do 4.3. sentencji decyzji;
- w wysokoéci 77.202 zl w zakresie opisanym w punkcie I podpunkcie 5.1. sentencji decyzji;

- w wysokoéci 77.202 zl w zakresie opisanym w punkcie I podpunkcie 6.1. sentencji decyzji;



- w wysokoéci 77.202 zl w zakresie opisanym w punkcie I podpunkcie 7.1. sentencji decyzji.

W mysl art. 106 ust. 1 pkt 3a ustawy Prezes Urzedu moze nalozy¢ na przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezna
w wysoko$ci nie wiekszej niz 10% obrotu osiggnietego w roku obrotowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli
przedsiebiorca ten, choéby nieumyslnie dopuscil sie naruszenia zakazu okre$lonego w art. 23a.

Zdaniem odwolujacej powyzszy przepis zostal naruszony poprzez wymierzenie kary nieproporcjonalnej do
okoliczno$ci sprawy, nieuwzgledniajacej kontekstu i okolicznosci tagodzacych w postaci m.in. zaniechania stosowania
przez spoltke kwestionowanej praktyki, aktywnego wspoldzialania z Prezesem UOKIK w trakcie postepowania,
pozytywnej reakcji na wszczecie postepowania poprzez podjecie dzialan majacych na celu zaprzestanie praktyki,
dobrowolnego usuniecia skutkéw naruszen i w konsekwencji wymierzenie przez organ kary pienieznej w wysokos$ci
razaco wygoérowanej poprzez skumulowanie kar za kazde postanowienie wzorca umowy osobno.

Sad nie uwzglednil powyzszych zarzutow.

Przede wszystkim w mysl art. 111 ustawy Prezes Urzedu, ustalajac wysoko$é¢ nakladanej kary pienieznej, uwzglednia
w szczeg6lnoscei okoliczno$ci naruszenia przepisow ustawy oraz uprzednie naruszenie przepiséw ustawy, a takze,
w przypadku kary pienieznej, okres, stopien oraz skutki rynkowe naruszenia przepisbw ustawy, przy czym
stopien naruszenia Prezes Urzedu ocenia biorgc pod uwage okolicznoéci dotyczace natury naruszenia, dziatalno$ci
przedsiebiorcy, ktéra stanowila przedmiot naruszenia. Ponadto ustalajac wysoko$¢ kar pienieznych Prezes Urzedu
bierze pod uwage okoliczno$ci lagodzace lub obciazajace, ktore wystapily w sprawie.

Okoliczno$ciami tagodzacymi sa w szczegoblnosci:

a) dobrowolne usuniecie skutkéw naruszenia,

b) zaniechanie stosowania zakazanej praktyki przed wszczeciem postepowania lub niezwlocznie po jego wszczeciu,
¢) podjecie z wlasnej inicjatywy dzialan w celu zaprzestania naruszenia lub usuniecia jego skutkow,

d) wspolpraca z Prezesem Urzedu w toku postepowania, w szczeg6lnoSci przyczynienie sie do szybkiego i sprawnego
przeprowadzenia postepowania.

Natomiast okoliczno$ciami obciazajacymi sg:

a) znaczny zasieg terytorialny naruszenia lub jego skutkéw,

b) znaczne korzysci uzyskane przez przedsiebiorce w zwiazku z dokonanym naruszeniem,
c¢) dokonanie uprzednio podobnego naruszenia,

d) umys$lnoé¢ naruszenia.

Przywolana tre§¢ zarzutow wskazuje, ze odwolujaca nie kwestionowala zarzucenia jej co najmniej dzialania
nieumys$lnego przy stosowaniu niedozwolonych wzorcéw umownych (poza ogbélnym kwestionowaniem oceny
wzorca). Sad przychyla sie do oceny Prezesa Urzedu w tym zakresie. Przede wszystkim nalezy pamietac, ze
Prezes Urzedu upublicznil w ,Raporcie UOKiK. Konsument na rynku deweloperskim” swoje stanowisko, co do
kwestionowanych postanowien zwigzanych z umowami deweloperskimi, w tym tymi odnoszacymi sie do udzielnych
pelnomocnictw. Raport ten jest powszechnie dostepny, chociazby via internet. Uwzgledniajac skale dzielnoéci
odwolujacej spotki i profesjonalny jej charakter, nie sposéb przyjaé, ze stanowisko moglo by¢ jej nieznane. Stusznie w
decyzji wskazano, ze na profesjonalnych uczestnikach rynku spoczywa obowigzek dochowania nalezytej staranno$ci
przy ocenie zgodno$¢ ich dzialan z obowigzujacymi przepisami prawa. Konieczna jest nadto analiza stosowanych
wzorcoOw w kontekscie rejestru klauzul niedozwolonych prowadzonych przez Prezesa Urzedu. Wszelkie zaniechania w



tym zakresie, zwlaszcza wobec podmiotu tak duzego jak spotka odwolujaca, wobec ktorej mozna przyjaé ze jej zasoby
finansowe i kadrowe pozwalaly na przeprowadzenie takich analiz, musza by¢ oceniane negatywnie.

Powolywane przez odwolujaca okoliczno$¢ zwiazane zaprzestaniem stosowania kwestionowanych postanowien, jako
przemawiajgca wrecz za odstapieniem od wymierzenia kary, nie byla zasadna. Z materialu dowodowego sprawy,
w tym zeznan $wiadka K. K. wynika, ze zaprzestanie stosowania zakwestionowanych pelnomocnictw bylo jedynie
wynikiem zakonczenia zbywania lokali w ramach inwestycji. Nie byla to natomiast refleksja zwiazana w zapytaniami
kierowanymi do sp6lki przez Prezesa Urzedu, lub wszczeciem postepowania. Shusznie zatem przyjeto, iz nie jest to
okoliczno$é lagodzaca mieszczaca sie w katalogu ustawowym.

Okolicznos$ci sprawy wskazuja takze, ze uwzgledniony zostat rodzaj dzialalno$ci spdlki, ze wskazaniem ze realizacja
procesu budowalnego nie moze odbywaé sie kosztem konsumentéw. Niezasadne jest przedkladanie interesu
dewelopera ponad interesem i prawami konsumentéw.

Nalozona kara pieniezna koreluje takze z okresem, stopniem oraz skutkami rynkowymi naruszenia. Nalezalo
szczegblny nacisk polozy¢ na wskazanie, ze zakwestionowane wzorce byly stosowane przez caly okres wyodrebniania
lokali i ich sprzedazy. Z zeznan przestuchanego §wiadka wynika, ze obecnie nie sa juz one stosowane, co dodatkowo
potwierdza ustalenie, Ze nie byly one niezbedne w calym procesie sprzedazy. Rownocze$nie okres stosowania tych
postanowien uznac nalezato za dlugotrwaly.

Wysoko$c¢ kary jest takze adekwatna do wspdldzialania odwolujacej w toku prowadzonego postepowania. Taki byl
zreszta obowiazek spotki.

Okreslajac wysoko$¢ kary Prezes Urzedu prawidlowo takze uznal, ze nie zachodza okoliczno$ci wplywajace na jej
dodatkowe zwiekszenie. Brak bylo decyzji prawomocnych stwierdzajacych uprzednie naruszenie przepisow ustawy.
Wobec tego stusznie uznano, ze w niniejszej sprawie nie wystepowala przestanka uprzedniego naruszenia przepisow
ustawy.

Ciezar wykazania okoliczno$ci majacych wplyw na wynik kary, ktére zdaniem odwolujacego nie zostaly uwzglednione
lub zostaly blednie ocenione, spoczywa na przedsiebiorcy, a takie nie zostaly w sprawie przedstawione. Natomiast
nalozona kara jest relatywnie niska, jezeli poréwnac ja z samym obrotem spoiki.

Oceniajac zasadno$¢ nalozonej kary Sad mial takze na wzgledzie, ze administracyjne kary pieniezne nie majg wylacznie
charakteru sankcji karnych, gdyz ich funkcja nie ogranicza sie do represji za naruszenie nakazéw i zakazow, ale rownie
istotna jest jej funkcja prewencyjna i dyscyplinujgca. Z jednej strony kara ma zatem by¢ odczuwalng dolegliwos$cig dla
ukaranego podmiotu, jako reakcja na naruszenie przepiséw prawa, ale takze wyraznym ostrzezeniem na przyszlo$¢,
i to zar6wno dla podmiotu karanego, jak i dla calego Srodowiska (prewencja szczego6lna i ogolna). Kara ta ma za
zadanie motywowa¢ adresatow norm prawnych do ich respektowania i shuzy zapobiezeniu powtérnemu naruszeniu
obowiazkéw w przyszloSci. Nalezy takze zgodzi¢ sie z twierdzeniem przedstawionym przez Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 14 lutego 2012 r. sygn. akt III SK 24/11 (opubl. OSNP 2013/1-2/25), ze sankcje pieniezne nie maja wylacznie
charakteru wymuszajaco - prewencyjnego, wobec czego niezasadne jest uznanie, ze niedopuszczalne jest nalozenie
kary pienieznej w przypadku zakonczenia stanu naruszenia przepisow.

Sad miat takze na uwadze, ze w treSci art. 106 ustawy ustawodawca okreslil jedynie gérna granice natozenia kary
i pozostawil Prezesowi Urzedu pewien luz decyzyjny. To Prezes bowiem ksztaltuje polityke wymiaru kar wobec
przedsiebiorcow, znajac specyfike rynku i problemy zwigzane ze stosowaniem wzorcow niedozwolonych. Powszechnie
przyjmuje sie, ze sad jedynie wyjatkowo moze w tak okre$long sankcje ingerowa¢ (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 27 listopada 2019 r., sygn. akt I NSK 95/18, opubl. system Legalis). Oznacza to, ze Sad rozpoznajacy odwolanie
od decyzji organu, co prawda jest wladny zmienié te decyzje w odniesieniu do wysokoS$ci nalozonej kary pienieznej,
jakkolwiek ku temu konieczne jest wykazanie, ze pozwany organ przekroczyl zasady uznania administracyjnego w



stopniu uzasadniajgcym miarkowania kary administracyjnej. W niniejszej sprawie strona odwolujgca nie sprostala w
tym zakresie na spoczywajacym na niej ciezarze dowodowym.

Niezasadne okazaly sie takze zarzuty dotyczace wysokoSci kary w kontekécie podobienstwa i powigzania
zakwestionowanych wzorcow. Poszczegblne skladniki kary pienieznej nalozonej przez Prezesa Urzedu tylko dla
jasno$ci oceny zostaly okreSlone z odwolaniem do poszczegblnych zakwestionowanych postanowien. Zastrzezen
Sadu nie wzbudzila takze metodyka takiego pogrupowania. Zreszta przedmiotem oceny Sad byla ogdlna ocena
kary nalozonej decyzja Prezesa Urzedu, a ta jawi sie jako adekwatna do naruszen jakich dopuscila sie spoélka.
Dodatkowo wyjaéni¢ nalezy, ze Prezes Urzedu moze nalozy¢ na przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezna
jezeli przedsiebiorca ten dopusécil sie naruszenia zakazu okre§lonego w art. 23a ustawy, czyli zastosowat we wzorcach
uméw zawieranych z konsumentami niedozwolone postanowienia umowne. Przywolanego przepisu nie mozna
interpretowa¢ w ten sposob, ze w przypadku stosowania kilku niedozwolonych postanowien nakladana jest jedna
kara, bez jej indywidualizacji w odniesieniu do kazdego z tych postanowien. Prezes Urzedu jest obowiazany wazyé
wysoko$¢ kary w powigzaniu z poszczegolnymi postanowieniami. Ocena taka jest oczywiScie ocena caloSciows, ale nie
oderwang od poszczeg6lnych naruszen jakich dopuscil sie przedsiebiorca.

Jak juz wyjasniono wysoko$¢ kary pienieznej nie mogla by¢ wieksza niz 10% obrotu osiggnietego w roku obrotowym
poprzedzajacym rok nalozenia kary. Ponadto w ustepie 7 przepisu ustawodawca wskazal, ze w przypadku gdy
przedsiebiorca nie dysponuje przed wydaniem decyzji danymi finansowymi niezbednymi do ustalenia obrotu za
rok obrotowy poprzedzajacy rok nalozenia kary, Prezes Urzedu, nakladajac kare pieniezna na podstawie ust. 1,
uwzglednia:

1) obrot osiggniety przez przedsiebiorce w roku obrotowym poprzedzajacym ten rok;

2) w przypadku, o ktérym mowa w ust. 5 - $redni obrot osiagniety przez przedsiebiorce w trzech kolejnych latach
obrotowych poprzedzajacych ten rok. Przepis ust. 6 stosuje sie odpowiednio.

Obrot taki w mysl ust. 3 przepisu oblicza sie w przypadku przedsiebiorcy, ktory nie sporzadza rachunku zyskéw i strat
na podstawie przepis6w o rachunkowoéci, jako sume przychodéw wykazanych w rocznym sprawozdaniu finansowym
rownowaznym do rachunku zyskow i strat sporzadzanym na podstawie przepiséw o rachunkowosci lub w innym
dokumencie podsumowujacym przychody w roku obrotowym, w tym w sprawozdaniu z wykonania budzetu.

W uzasadnieniu decyzji wyjasniono, ze Prezes UOKiK wezwal przedsiebiorce do przedstawienia danych dotyczacych
obrotu pismem z dnia 17 stycznia 2022 r. W pi$mie z dnia 21 stycznia 2022 r. spotka wskazala wysokos¢ tego obrotu
i przedstawila ,rachunek zyskow i strat za 2021 r.”, tj. wydruk z 20 stycznia 2022 r. Stusznie zatem Prezes Urzedu
uznal, Ze stosownie do art. 45 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021
r. poz. 217) rachunek zyskow i strat jest czeécia sprawozdania finansowego, a przedstawiony wydruk nie spelnial
wymogbéw dowodu na wysoko$¢ obrotu osiggnietego przez Spotke w 2021 r. Wobec tego zasadne bylo odwolanie sie
do przywolanego wyzej art. 106 ust. 7 ustawy, poprzez uwzglednienie obrotu osiggnietego przez przedsiebiorce w
roku obrotowym poprzedzajacym rok obrotowy poprzedzajacy rok nalozenia kary, tj. w 2020 r. Nalozona kara (tak
jej poszczegdlne elementy, jak i jej laczny wymiar), nie przekracza 10 % obrotu spotki osiggnietego w tymze roku, a
wrecz plasuje sie w dolnej granicy mozliwej do wymierzenia kary.

Oceny tej nie zmieniaja zapisy rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 7 marca 2022 r. zmieniajacego
rozporzadzenie w sprawie okre$lenia innych terminéw wypelniania obowiazkéw w zakresie ewidencji oraz w
zakresie sporzadzenia, zatwierdzenia, udostepnienia i przekazania do wlasciwego rejestru, jednostki lub organu
sprawozdan lub informacji (Dz.U.2022.561), na mocy ktérego przedluzono termin do zlozenia sprawozdania
finansowego. Przywolane rozporzadzenie stanowito jedynie uprawnienie do p6Zniejszego zlozenia sprawozdania, a nie
wykluczalo zrealizowania obowigzku we wczeéniejszej dacie. Natomiast wlasnie dla sytuacji, w ktorej przedsiebiorca
nie dysponuje przed wydaniem decyzji danymi finansowymi niezbednymi do ustalenia obrotu za rok obrotowy
poprzedzajacy rok nalozenia kary, w art. 106 ust. 7 ustawy przewidziano, ze Prezes Urzedu, nakladajac kare pieniezng
uwzglednia obrot osiagniety przez przedsiebiorce w roku obrotowym poprzedzajacym ten rok. Przywolany przepis



w zadne spos6b nie uzaleznia jego zastosowania od uplywu terminéw ustawowych na wywigzania sie obowiazkow
sprawozdawczych za okre$lony rok. Takie zalozenie mogloby paralizowa¢ dzialania Prezesa Urzedu.

Wobec tego jedynie na marginesie wskazaé nalezy, ze przedstawione przez odwolujaca dane dotyczace obrotu za 2021
r., ktore nie zostaly uwzglednione przez Prezesa Urzedu, wskazuja ze nalozona kara takze nie przekracza 10 % tego
obrotu. Nie poparte zadnymi argumentami jest zalozenie odwolujacej, ze wobec faktu, Ze obrot ten byt nizszy w 2021
r. w stosunku do roku 2020 r. prowadziloby to do nalozenia kary w mniejszym wymiarze. Na wysoko$¢ kary wplynely
wytyczne wskazane w art. 111 ustawy, a te byly niezalezne od tej okolicznoSci.

Sad wskazuje nadto, ze pomimo kwestionowania w toku procesu oparcia sie przez Prezesa Urzedu na obrocie spo6lki
W 2020 1., nie zostaly przedstawiony dowdd w postaci zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok 2021 r.

Na zakonczenie Sad wyjaénia, iz zarzuty dotyczace naruszenia przepisOw postepowania administracyjnego nie
mogly odnie$¢ zamierzonych skutkoéw procesowych. W tym kontekscie nalezy przede wszystkim zwréci¢ uwage na
charakter prawny i cechy postepowania przed Sagdem Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Wniesienie odwolania
od decyzji administracyjnej wszczyna postepowanie cywilne, w ktérym na podstawie wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego Sad dokonuje wlasnych ustalen faktycznych i prawnych. Przede wszystkim Sad nie ogranicza
sie jedynie do sprawdzenia prawidlowo$ci postepowania administracyjnego. Przed sadem powszechnym sprawa
rozpoznawana jest wedlug regul kontradyktoryjnego postepowania cywilnego, a przedmiotem nie jest kontrola
legalnoSci decyzji administracyjnej, jak to ma miejsce przed sagdem administracyjnym. Celem postepowania sagdowego
nie jest wiec przeprowadzenie kontroli postepowania administracyjnego, lecz merytoryczne rozstrzygniecie sprawy,
ktorej przedmiotem jest spér miedzy stronami powstajacy dopiero po wydaniu decyzji przez Prezesa Urzedu.
Do Sadu ostatecznie nalezy zastosowanie odpowiedniej normy prawa materialnego, na podstawie wyjasnienia
podstawy faktycznej, obejmujacej wszystkie elementy faktyczne przewidziane w hipotezie tej normy (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 5 maja 2021 r., sygn. akt I NSKP 7/21, opubl. Lex nr 3225327).

Powyzej przedstawione argumentu prowadzily do oddalenia odwolania.

Po pierwsze w sprawie nie zachodzily podstawy do uchylenia decyzji. Takie uchylenie w calosci lub w cze$ci nastepuje
wyjatkowo. Co do zasady dotyczy to sytuacji, w ktorych wystepuje istotna wadliwo$¢ decyzji, ktéra w postepowaniu
administracyjnym uzasadnialaby stwierdzenie jej niewazno$ci (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 29 maja 1991 r., sygn.
akt III CRN 120/91, opubl. OSNCP 1992, Nr 5, poz. 87; postanowienie Sadu Najwyzszego z 11 sierpnia 1999 r., sygn.
akt I CKN 351/99, opubl. OSNC 2000, Nr 3, poz. 47). Uchylenie decyzji w calo$ci powinno zatem nastgpi¢ wéwczas,
gdy wydanie jej nastapito bez podstawy prawnej lub z razacym naruszeniem prawa materialnego, jak i rowniez wtedy,
gdy zostala ona skierowana do podmiotu niebedacego strong w sprawie, a takze gdy dotyczy sprawy juz poprzednio
rozstrzygnietej inna decyzja ostateczna. Podstawa do uchylenia decyzji Prezesa Urzedu jest takze potrzeba dokonania
w caloéci niezbednych dla rozstrzygniecia sprawy ustalen (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 sierpnia 2009
r., sygn. akt III SK 5/09, opubl. LEX nr 794890). Jezeli nie zachodza wskazane podstawy do uchylenia decyzji, to
Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw obowigzany jest na podstawie wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego dokonac¢ wlasnych ustalen faktycznych i prawnych.

Sad nie znalaz} takze podstaw do zmiany decyzji Prezesa Urzedu w zakresie nalozonej kary pienieznej, tak poprzez
uchylenie decyzji w tym zakresie, jak i obnizenie jej wymiaru, co zostalo juz szczegdélowo omodwione w tresci
uzasadnienia.

W pkt IT wyroku orzeczono o kosztach postepowania majac na uwadze jego wynik. Podstawe rozstrzygniecia stanowit
przepis art. 108 § 1 k.p.c., wzw. z art. 98 i 99 k.p.c. Podstawe ustalenia wysokoSci wynagrodzenia pelnomocnika strony
pozwanej stanowil przepis § 14 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoSci
radeow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 265)
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