
KRZYSZTOF CHOCHOWSKI*

Klauzule abuzywne w obrocie nieruchomoœciami
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moœciami

S t r e s z c z e n i e: Niniejszy artyku³ prezentuje rozwa¿ania w przedmiocie stosowania przez
deweloperów klauzul niedozwolonych. Stanowi próbê okreœlenia istoty klauzul niedozwolo-
nych oraz wskazania tych z nich, które s¹ najczêœciej stosowane przez przedsiêbiorców na ryn-
ku nieruchomoœci. Przedstawia równie¿ zagadnienie kontroli niedozwolonych klauzul stoso-
wanych przez deweloperów na rynku nieruchomoœci i sposoby przeciwdzia³ania im. Artyku³
ten poddaje ponadto analizie kompetencje Prezesa UOKiK w przedmiocie zwalczania klauzul
abuzywnych, które przyznane mu zosta³y na mocy nowo uchwalonej ustawy o ochronie kon-
kurencji i konsumenta.

1. Wstêp

Daj¹cemu siê zauwa¿yæ w ostatnich latach narastaj¹cemu popytowi na rynku
nieruchomoœci towarzyszy, niestety, szereg zjawisk negatywnych, do których zali-
czyæ trzeba miêdzy innymi stosowanie przez deweloperów klauzul abuzywnych.
Skala tego zjawiska, pomimo aktywnoœci Prezesa UOKiK, wci¹¿ roœnie, st¹d istot-
ne jest zwrócenie wiêkszej uwagi na potrzebê ochrony konsumentów przed wspo-
mnianymi praktykami.

Niniejszy artyku³ jest prób¹ wskazania najczêœciej stosowanych przez dewelope-
rów klauzul abuzywnych. Ponadto moim zamierzeniem jest okreœlenie rodzajów
i skutków kontroli niedozwolonych postanowieñ umownych, a tak¿e kompetencji
Prezesa UOKiK w przedmiocie ochrony konsumenta przed stosowaniem wobec
niego klauzul abuzywnych w zakresie obrotu nieruchomoœciami.
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2. Istota klauzul abuzywnych

Podmioty prawa cywilnego, korzystaj¹c z zasady swobody umów, mog¹ u³o¿yæ
stosunek prawny wed³ug swojego uznania pod warunkiem, ¿e jego treœæ lub cele
nie sprzeciwiaj¹ siê w³aœciwoœci stosunku prawnego, przepisom ustawy o charakte-
rze iuris cogentis, zasadom wspó³¿ycia spo³ecznego. Strony umowy mog¹ zatem
zawrzeæ w umowie okreœlone postanowienia, czyli klauzule, za pomoc¹ których
nadadz¹ jej w³aœciw¹ treœæ i formê.

Klauzule abuzywne s¹ to takie postanowienia zawarte w umowie, które stawiaj¹
jedn¹ ze stron w nierównoprawnej pozycji lub pozbawiaj¹ j¹ przyznanych ustawo-
wo uprawnieñ. Mo¿na wiêc powiedzieæ, i¿ jeœli dana klauzula skutkuje znacz¹c¹
nierównowag¹ pomiêdzy stronami umowy, ze szkod¹ dla konsumenta, to mamy do
czynienia w³aœnie z klauzul¹ abuzywn¹. Podobnie uwa¿a E. Rutkowska, która za
klauzule abuzywne uznaje klauzule nienegocjowane, na których treœæ klient nie
mia³ rzeczywistego wp³ywu, i które w sposób niesymetryczny kszta³tuj¹ prawa
i obowi¹zki stron (Rutkowska, 2003, s. 79).

Katalog klauzul abuzywnych zawiera art. 385³ k.c. Jest to katalog otwarty, a za-
tem ustawodawca wskazuje tylko przyk³adowe klauzule, którym nadaje status
klauzul abuzywnych. Lista klauzul z domniemaniem, ¿e s¹ niedozwolone, nie wy-
klucza jednak oceny danej klauzuli na podstawie art. 385¹ k.c. (sprzecznoœæ z do-
brymi obyczajami i ra¿¹ce naruszenie interesów konsumenta) (Rutkowska, 2002,
s. 68).

Nale¿y jednak zwróciæ uwagê, ¿e wymienione w powy¿szym przepisie klauzule
nie s¹ z mocy prawa zabronione. Zatem zamieszczenie w umowie klauzuli znaj-
duj¹cej siê w katalogu klauzul abuzywnych nie powoduje jeszcze uznania jej za
niedozwolon¹1. Jeœli wiêc deweloper umieœci w umowie jedn¹ z klauzul wskaza-
nych w art. 385³ k.c., to na nim bêdzie spoczywa³ ciê¿ar dowodu, ¿e dane postano-
wienie nie mo¿e byæ uznane za abuzywne.

Powy¿sze klauzule mog¹ zostaæ uznane za niedozwolone wobec konsumentów,
jeœli s¹ one sprzeczne z dobrymi obyczajami lub naruszaj¹ interesy konsumenta
(szerzej zob. £êtowska, 2000, s. 96). W myœl art. 385² k.c. oceny zgodnoœci posta-
nowienia umowy z dobrymi obyczajami dokonuje siê wed³ug stanu z chwili zawar-
cia umowy, bior¹c pod uwagê jej treœæ, okolicznoœci zawarcia oraz uwzglêdniaj¹c
umowy pozostaj¹ce w zwi¹zku z umow¹ obejmuj¹c¹ postanowienie bædàce przed-

miotem oceny. Ustawodawca odwoùuje siæ zatem w tym przypadku do kryteriów

indywidualnych i konkretnych. Natomiast przy ocenie ra¿¹cego naruszenia intere-
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sów konsumenta, nale¿y je rozpatrywaæ z generalno-abstrakcyjnego punktu widze-
nia.

Zagadnienie klauzul abuzywnych jest równie¿ przedmiotem regulacji prawa
wspólnotowego. Podstawowym aktem prawnym Wspólnoty dotycz¹cym powy¿-
szego zagadnienia jest dyrektywa Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r.
w sprawie nieuczciwych klauzul umownych w umowach zawieranych z konsumen-
tami (Dyrektywa, 1993). Zgodnie z art. 3 ust. 1 tej dyrektywy za abuzywne mog¹
byæ uznane wy³¹cznie takie klauzule, które w sprzecznoœci z wymaganiami dobrej
wiary powoduj¹ znacz¹c¹ nierównowagê wynikaj¹cych z umowy praw i obo-
wi¹zków stron, ze szkod¹ dla konsumenta. Mo¿na zatem stwierdziæ, ¿e powy¿szy
przepis podaje definicjê legaln¹ niedozwolonych postanowieñ umownych, która
zbli¿ona jest do rodzimej definicji zawartej w art. 3851 k.c.

Z kolei art. 3 ust. 3 wspomnianej dyrektywy zawiera odes³anie do otwartego ka-
talogu klauzul abuzywnych, zawartego w aneksie do dyrektywy. Generalnie wykaz

ten odpowiada polskiemu katalogowi niedozwolonych postanowieñ umownych za-

mieszczonemu w art. 385³ k.c. Pewna ró¿nica wystêpuje tylko w odniesieniu do
zakresu stosowania zakazu. Otó¿ dyrektywa ta nie obejmuje sfery us³ug finanso-
wych. Jak zatem widaæ, rodzime rozwi¹zanie w omawianej materii jest pe³niejsze,
a przez to bardziej doskona³e.

3. Najczêœciej wystêpuj¹ce klauzule abuzywne
w obrocie nieruchomoœciami

Potrzeba okreœlenia najczêœciej wystêpuj¹cych klauzul abuzywnych w obrocie
nieruchomoœciami ma swe Ÿród³o w coraz czêœciej wystêpuj¹cych patologiach.
Niezwykle pomocny we wskazaniu klauzul abuzywnych w obrocie nieruchomo-
œciami jest, sporz¹dzony na zlecenie Prezesa UOKiK, raport na temat ochrony
praw konsumentów na rynku obrotu nieruchomoœciami2. Zawiera on wykaz stwier-
dzonych nieprawid³owoœci we wzorach umów stosowanych na rynku obrotu nieru-
chomoœciami.

Na podstawie analizy wspomnianego raportu wystêpuj¹ce klauzule niedozwolo-
ne mo¿na podzieliæ na nastêpuj¹ce grupy:

a) klauzule, które formu³uj¹ nieprecyzyjnie cenê za przedmiot umowy;
b) klauzule, które w sposób nieproporcjonalny ró¿nicuj¹ uprawnienia i obo-

wi¹zki stron umowy w przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej;
c) klauzule dotycz¹ce terminowoœci realizacji inwestycji przez dewelopera;
d) klauzule, które ograniczaj¹ lub wy³¹czaj¹ uprawnienia kupuj¹cego z tytu³u

rêkojmi za wady fizyczne lokalu.
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Ad a) Do najczêœciej spotykanych klauzul niedozwolonych, które formu³uj¹ nie-
precyzyjnie cenê za przedmiot umowy, zaliczamy np. nastêpuj¹ce klauzule:

„Wp³aty zostan¹ dokonane w z³otych polskich wed³ug œredniego kursu dolara
amerykañskiego og³oszonego przez Narodowy Bank Polski w dniu dokonania ka¿-
dej wp³aty, z tym zastrze¿eniem, ¿e w przypadku gdy œredni kurs dolara jest ni¿szy
od obowi¹zuj¹cego w dniu podpisania umowy, do wp³at, o których mowa w ust. 3,
stosuje siê kurs dolara z dnia podpisania umowy” – zapis narusza art. 385 § 1 k.c.

„W przypadku zmiany stawki podatku VAT lub interpretacji obowi¹zuj¹cych
przepisów wzrost podatku obci¹¿y zamawiaj¹cego” – zapis narusza art. 385¹§ 1

k.c. oraz art. 385³ k.c.

„Sprzedawca zastrzega sobie prawo zmiany wysokoœci ceny w przypadku zmia-
ny wysokoœci podatku VAT lub ustawowego wprowadzenia nowych form opodat-

kowania” – zapis narusza art. 385¹§ 1 k.c. oraz art. 385³ k.c.

„Koszt budowy 1 m² powierzchni ca³kowitej mo¿e zmieniæ siê w zale¿noœci od
wzrostu czynników cenotwórczych i budowlanych maj¹cych wp³yw na koszt budo-
wy” – zapis narusza art. 385¹ k.c. oraz art. 385³ pkt 8–11 k.c.

„Strony uzgadniajà, ýe wstæpny planowany koszt budowy lokalu mieszkalnego

moýe ulec zmianie w razie wyst¹pienia robót dodatkowych lub nieprzewidzianych”
– zapis narusza art. 385¹§ 2 k.c. oraz art. 385³ pkt 9 k.c.

Precyzyjne okreœlenie ceny przedmiotu umowy jest niezbêdne, aby konsument
móg³ w pe³ni œwiadomie podj¹æ decyzjê, czy zawrzeæ umowê, czy te¿ nie. Jeœli
wiêc cena bêdzie oznaczona w sposób nieprecyzyjny, wówczas dojdzie do narusze-
nia dobrych obyczajów i interesu konsumenta. W konsekwencji taka klauzula
mo¿e zostaæ uznana za abuzywn¹.

Ad b) Z kolei do najczêœciej wystêpuj¹cych klauzul, które w sposób niepropor-
cjonalny ró¿nicuj¹ uprawnienia i obowi¹zki stron umowy w przypadku niezawar-
cia umowy przyrzeczonej zaliczyæ mo¿na np. nastêpuj¹ce klauzule:

„W przypadku rezygnacji Zamawiaj¹cego z zamówienia Zamawiaj¹cy wyra¿a
zgodê na potr¹cenie z wp³aconych kwot 40% wartoœci zamówienia tytu³em od-
szkodowania za poniesione przez wykonawcê straty” – zapis narusza art. 385¹

§ 1 k.c. oraz art. 385³ k.c.
„Kupujàcy moýe rozwiàzaã niniejszà umowæ w kaýdym czasie z zachowaniem

7-dniowego okresu wypowiedzenia z obowi¹zkiem zap³aty naros³ych od dnia umo-
wy odsetek, kar umownych oraz z obowi¹zkiem zap³aty kary umownej z tytu³u
rozwi¹zania niniejszej umowy przez Kupuj¹cego w wysokoœci 10% ceny przed-
miotu umowy” – zapis narusza art. 385³ pkt 16–17 k.c.

„W przypadku wypowiedzenia umowy przez Zamawiaj¹cego, Wykonawca zo-
bowi¹zuje siê zwróciæ Zamawiaj¹cemu wp³acon¹ sumê pieniê¿n¹ na poczet kosz-
tów budowy w kwocie nominalnej (bez oprocentowania) pomniejszon¹ o kwotê
z tytu³u odst¹pienia od umowy, tj. 5% wp³aconej sumy” – zapis narusza art. 385³

pkt 12 i 17 k.c.
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Nieproporcjonalne zró¿nicowanie praw i obowi¹zków pozostaje w sprzecznoœci
zarówno z dobrymi obyczajami, jak i interesem konsumenta. Klauzule, które sta-
wiaj¹ konsumenta w wyraŸnie s³abszej pozycji, mog¹ byæ wiêc uznane za niedo-
puszczalne.

Ad c) W przypadku klauzul dotycz¹cych terminowoœci realizacji inwestycji
przez dewelopera, najczêœciej spotykane s¹ nastêpuj¹ce klauzule:

„Termin wykonania umowy bêdzie zachowany, jeœli Wykonawca zg³osi Zama-
wiaj¹cemu gotowoœæ do przeprowadzenia odbioru, nie póŸniej ni¿ w ci¹gu 60 dni
po tym terminie” – zapis narusza art. 385³ pkt 2 k.c.

„Wykonawca ma prawo do przesuniêcia terminu wykonania umowy, w nastê-
puj¹cych wypadkach:” – zapis narusza art. 385³ pkt 2 k.c.

„Termin wykonania umowy mo¿e ulec przed³u¿eniu w przypadku zaistnienia
okolicznoœci uniemo¿liwiaj¹cych rozpoczêcie lub realizacjê inwestycji, za które
Sprzedaj¹cy nie ponosi odpowiedzialnoœci, w szczególnoœci takich jak:” – zapis
narusza art. 385¹ k.c. oraz art. 385³ pkt 10 k.c.

Uwolnienie siê od odpowiedzialnoœci za niedotrzymanie terminu przez dewelo-
pera bez w¹tpienia narusza zarówno dobre obyczaje, jak i interes konsumenta.
Tego rodzaju klauzula wprowadzona do umowy mo¿e wiêc stanowiæ niedozwolon¹
klauzulê abuzywn¹.

Ad d) Ostatnia grupa klauzul niedozwolonych obejmuje klauzule, które ograni-
czaj¹ lub wy³¹czaj¹ uprawnienia kupuj¹cego z tytu³u rêkojmi za wady fizyczne lo-
kalu. W tej grupie najczêœciej spotykane s¹ nastêpuj¹ce klauzule:

„Sprzedaj¹ca spó³ka ponosi odpowiedzialnoœæ za wady fizyczne i prawne przed-
miotowego lokalu w okresie trzech lat na elementy konstrukcyjne budynku i jeden
rok na pozosta³e elementy, te liczone s¹ od dnia podpisania protoko³u odbioru. Na-
tomiast za wady urz¹dzeñ zamontowanych w lokalu oraz ca³ym budynku odpowie-
dzialnoœæ sprzedaj¹cej spó³ki jest ograniczona do gwarancji producenta lub sprze-
dawcy tych urz¹dzeñ” – zapis narusza art. 385¹ k.c. oraz art. 385³ pkt 2 k.c.

„Reklamacji nie podlegaj¹ wady widoczne w chwili zakupu” – zapis narusza
art. 385¹ k.c. oraz art. 385³ pkt 2 k.c.

„Wykonawca nie odpowiada za wszelkie wady i nastêpstwa spowodowane wa-
dami konstrukcyjnymi budynku lub nieodpowiednim stanem technicznym” – zapis
narusza art. 385¹ k.c. oraz art. 385³ pkt 2 k.c.

Wy³¹czenie ustawowych uprawnieñ z tytu³u gwarancji stanowi ra¿¹ce narusze-
nie interesu konsumenta oraz przejaw naruszenia dobrych obyczajów. Klauzula,
która zawiera takie postanowienia, mo¿e zostaæ uznana za abuzywn¹, a co za tym
idzie, mo¿e nie byæ uznana za wi¹¿¹c¹ wobec konsumenta.

Umowy stosowane przez deweloperów odnoœnie do nieruchomoœci bardzo czê-
sto zawieraj¹ klauzule niedozwolone. S¹ one wprowadzane, aby utrudniæ czy
wrêcz uniemo¿liwiæ konsumentom dochodzenie roszczeñ z tytu³u niewykonania
lub nienale¿ytego wykonania umowy oraz aby dostarczyæ deweloperom bezpod-
stawnych korzyœci maj¹tkowych.
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Bior¹c pod uwagê wci¹¿ wzrastaj¹cy popyt na rynku nieruchomoœci, mo¿na
stwierdziæ, ¿e w Polsce dosz³o do zachwiania równowagi pomiêdzy poda¿¹ a po-
pytem, zaœ obecny rynek nieruchomoœci jest rynkiem dewelopera. Szereg zjawisk
negatywnych w sferze obrotu nieruchomoœciami wynika ze zwyk³ej niewiedzy
konsumentów. St¹d tak wa¿ne dla ochrony konsumenta jest wskazanie, jakimi
klauzulami abuzywnymi najczêœciej pos³uguj¹ siê nieuczciwi deweloperzy.

4. Kontrola niedozwolonych klauzul
stosowanych przez deweloperów na rynku nieruchomoœci
i przeciwdzia³anie im

Rozwa¿aj¹c zagadnienie kontroli klauzul abuzywnych, nale¿y zauwa¿yæ, ¿e wy-
ró¿niamy dwa jej rodzaje, a mianowicie kontrolê incydentaln¹ lub abstrakcyjn¹.
Kontrola incydentalna ma zastosowanie do konkretnej umowy i konkretnego stanu
faktycznego, natomiast kontrola abstrakcyjna obejmuje wzorzec umowy, a nie kon-
kretn¹ umowê (por. £êtowska, 2001, s. 300).

Kontrola incydentalna ma na celu wykazanie, ¿e dane postanowienie umowy ma
charakter niedozwolony. Jej fundamentem jest art. 385¹ k.c., który dzieli poszcze-
gólne postanowienia umowne na uzgodnione i nieuzgodnione indywidualnie (por.
Cz. ¯u³awska. W: Bieniek, 2001, s. 131).

Jak zauwa¿a E. Rutkowska, „przez klauzule nieuzgodnione indywidualnie rozu-
mie siê ka¿de postanowienie umowy sformu³owane przed jej zawarciem w taki
sposób, ¿e konsument nie mia³ mo¿liwoœci wp³ywu na jego treœæ, zw³aszcza gdy
stanowi ono wynik zastosowania uprzednio przygotowanego wzorca” (Rutkowska,
2002, s. 66). Klauzule nieuzgodnione indywidualnie nie wi¹¿¹ konsumenta, je¿eli
kszta³tuj¹ jego prawa i obowi¹zki w sposób sprzeczny z dobrymi obyczajami lub
ra¿¹co naruszaj¹ jego interesy (Lemkowski, 2002, s. 83). Podkreœliæ jednak trzeba,
¿e stosunek prawny ³¹cz¹cy strony pozostaje w mocy. Na skutek uznania klauzuli
za abuzywn¹ nie dochodzi bowiem do niewa¿noœci ca³ej umowy (Bieniek, 2001,
s. 133; Kohutek, 2000, s. 35–36; Rutkowska, 2000, s. 64). Ochrona konsumenta –
jak zauwa¿a M. Jagielska – polega tu na tym, ¿e abuzywne postanowienia umowy
nie wi¹¿¹ go, czyli s¹ w stosunku do konkretnego konsumenta bezskuteczne (Ja-
gielska, 2000, s. 701).

Natomiast odnoœnie do klauzul uzgodnionych indywidualnie na uwagê zas³ugu-
je fakt, ¿e mog¹ one nie wi¹zaæ konsumenta, jeœli zajd¹ okolicznoœci okreœlone
w art. 58 § 1 i 2 w zw. z art. 58 § 3 kodeksu cywilnego (Rutkowska, 2002, s. 67).
Mo¿na wiêc stwierdziæ, ¿e w przypadku gdy postanowienia umowne s¹ sprzeczne
z ustaw¹ lub maj¹ na celu obejœcie ustawy (art. 58 § 3 w zw. z art. 58 § 1 kodeksu
cywilnego), b¹dŸ s¹ sprzeczne z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego (art. 58 § 3
w zw. z art. 58 § 2 kodeksu cywilnego), konsument mo¿e dochodziæ ich uniewa¿-
nienia. Stwierdzenie niewa¿noœci danej klauzuli uzgodnionej indywidualnie nie
poci¹ga za sob¹ niewa¿noœci ca³ej umowy, zatem sama czynnoœæ prawna jest wa¿-
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na i wywo³uje skutki prawne, z wyj¹tkiem tych, które powstaæ mia³y na podstawie
postanowieñ umownych uznanych za bezskuteczne.

Z kolei kontrola abstrakcyjna dokonywana jest w oderwaniu od konkretnej umo-
wy, zaœ jej przedmiotem jest wzorzec umowy (szerzej zob. Œwistak, 2003, s. 61
i n.). Organem dokonuj¹cym kontroli jest, zgodnie z art. 47936 k.p.c., s¹d ochrony
konkurencji i konsumentów, który ma wy³¹czn¹ w³aœciwoœæ w zakresie abstrakcyj-
nej kontroli wzorców umów.

Podmiotami legitymowanymi czynnie do wniesienia powództwa w sprawach
o uznanie postanowieñ wzorca umowy za niedozwolone s¹ podmioty okreœlone
w art. 47938 k.p.c. Bêd¹ to zatem:

– potencjalni kontrahenci przedsiêbiorcy stosuj¹cego wzorzec;
– organizacja spo³eczna, do której zadañ statutowych nale¿y ochrona interesów

konsumentów;
– powiatowy (miejski) rzecznik konsumentów;
– Prezes UOKiK;
– zagraniczna organizacja wpisana na listê organizacji uprawnionych w pañ-

stwach Unii Europejskiej do wszczêcia postêpowania o uznanie postanowieñ wzor-
ca umowy za niedozwolone.

Podmiotem biernym jest natomiast sam przedsiêbiorca, który stosuje klauzule
abuzywne (Lemkowski, 2002, s. 93).

Z ¿¹daniem uznania postanowienia wzorca umowy za niedozwolone konsument
mo¿e wyst¹piæ nawet wówczas, gdy deweloper zaniecha³ jego stosowania, jeœli tyl-
ko od tego zaniechania nie minê³o szeœæ miesiêcy, co wynika z art. 47939 k.p.c.
Termin szeœciu miesiêcy ma charakter zawity, nieprzekraczalny. Natomiast zanie-
chanie przez dewelopera, po wytoczeniu powództwa, stosowania zaskar¿onego
wzorca umownego nie powoduje zawieszenia czy przerwania biegu postêpowania.

Je¿eli s¹d ochrony konkurencji i konsumentów uzna, ¿e dane postanowienie
wzorca umownego ma charakter niedozwolony, wówczas w sentencji wyroku przy-
tacza treœæ postanowieñ wzorca umowy uznanych za niedozwolone i zakazuje ich
wykorzystywania. Dla stron procesu skutek wyroku powstaje z chwil¹ jego upra-
womocnienia siê, przy czym nale¿y pamiêtaæ, ¿e od wyroku s¹du drugiej instancji
przys³uguje skarga kasacyjna do S¹du Najwy¿szego. Natomiast dla osób trzecich
wyrok ma skutek od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia
wzorca umowy do rejestru klauzul abuzywnych. Wpisanie postanowienia wzorca
do rejestru skutkuje jego bezwzglêdn¹ niewa¿noœci¹ we wszystkich umowach za-
wartych z wykorzystaniem tego¿ wzorca. Ponadto powaga rzeczy os¹dzonej wyro-
ku uznaj¹cego postanowienie wzorca umowy za niedozwolone wy³¹cza – od chwili
wpisania tego postanowienia do rejestru (art. 479[43] w zw. z art. 365 i art.
479[45] § 2 k.p.c.) – ponowne wytoczenie powództwa w tym przedmiocie, tak¿e
przez osobê nie bior¹c¹ udzia³u w sprawie, w której wydano wyrok3.
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Rozszerzona prawomocnoœæ wyroku skutkuje równie¿ tym, ¿e pos³ugiwanie siê
klauzul¹ wzorca umownego wpisan¹ do rejestru jest zabronione przez prawo,
a wobec tego do takich klauzul zastosowanie znajd¹ przepisy art. 58 kodeksu cy-
wilnego.

Kwestiê kontroli niedozwolonych klauzul stosowanych przez deweloperów uj-
muje tak¿e ustawa z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumen-
tów (Dz.U. Nr 50, poz. 331 z 2007 roku).

Na podstawie art. 24 ust. 1 w zw. z art. 24 ust. 2 pkt 2 uokik, zakazane jest sto-
sowanie przez m.in. deweloperów praktyk naruszaj¹cych zbiorowe interesy konsu-
mentów, a za takie praktyki uznaje siê równie¿ stosowanie tych postanowieñ wzor-
ców umów, które zosta³y wpisane do rejestru postanowieñ wzorców umownych
uznanych za niedozwolone. Jeœli jednak deweloper naruszy zakaz, o którym mowa
w art. 24, wówczas Prezes UOKiK wydaje decyzjê o uznaniu danej praktyki za na-
ruszaj¹c¹ zbiorowe interesy konsumentów i nakazuj¹c¹ zaniechanie jej stosowania,
co wynika z art. 26 ust. 1.

Czynnikiem, który znacz¹co mo¿e wp³ywaæ na ograniczenie stosowania przez
deweloperów klauzul niedozwolonych, jest przyznanie Prezesowi UOKiK prawa
do nak³adania kar pieniê¿nych. Zgodnie bowiem z art. 106 ust.1 pkt 4 uokik Prezes
Urzêdu Ochrony Konkurencji i Konsumentów mo¿e na³o¿yæ na przedsiêbiorcê,
w drodze decyzji, karê pieniê¿n¹ w wysokoœci nie wiêkszej ni¿ 10% przychodu
osi¹gniêtego w roku rozliczeniowym poprzedzaj¹cym rok na³o¿enia kary, je¿eli
przedsiêbiorca ten, choæby nieumyœlnie, dopuœci³ siê stosowania praktyki naru-
szaj¹cej zbiorowe interesy konsumentów w rozumieniu art. 24.

Przyznanie powy¿szego uprawnienia Prezesowi Urzêdu Ochrony Konkurencji
i Konsumenta, w moim przekonaniu, nale¿y oceniæ pozytywnie. Dziêki mo¿liwoœci
stosowania kar wobec nieuczciwych przedsiêbiorców, zjawisko wystêpowania
klauzul abuzywnych w umowach konsumenckich mo¿e zostaæ znacznie ograniczo-
ne. Podkreœliæ nale¿y, ¿e do czasu uchwalenia nowej ustawy o ochronie konkuren-
cji i konsumentów wspomniany organ nie mia³ mo¿liwoœci finansowego od-
dzia³ywania na przedsiêbiorców, którzy stosowali klauzule niedozwolone
(mo¿liwoœæ na³o¿enia kary pieniê¿nej w wysokoœci nie wiêkszej ni¿ 10% przycho-
du osi¹gniêtego w roku rozliczeniowym poprzedzaj¹cym rok na³o¿enia kary zacho-
dzi³a wówczas, je¿eli przedsiêbiorca, choæby nieumyœlnie, zawiera³ porozumienia
ograniczaj¹ce konkurencjê lub nadu¿ywa³ pozycji dominuj¹cej, co wynika³o z art.
101 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o ochronie konkurencji i kon-
sumentów Dz.U. Nr 122, poz. 1319 z póŸn. zm.). Dlatego w³aœnie deweloperzy
czêsto lekcewa¿yli zakaz stosowania klauzul niedozwolonych, czerpi¹c ze stoso-
wania klauzul abuzywnych nieuzasadnione korzyœci.

Zwalczaniu stosowania klauzul abuzywnych s³u¿y równie¿ art. 107 uokik, albo-
wiem przyznaje on Prezesowi Urzêdu Ochrony Konkurencji i Konsumenta upraw-
nienie do nak³adania m.in. na deweloperów, w drodze decyzji, kary pieniê¿nej
w wysokoœci stanowi¹cej równowartoœæ w z³otych 10 000 euro za ka¿dy dzieñ
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zw³oki w wykonaniu decyzji wydanej na podstawie art. 26, czyli decyzji o uznaniu
danej praktyki za naruszaj¹c¹ zbiorowe interesy konsumentów i nakazuj¹cej za-
przestanie jej stosowania. Rozwi¹zanie to uwa¿am za s³uszne, albowiem wspo-
mniane uprawnienie Prezesa Urzêdu Ochrony Konkurencji i Konsumenta mo¿e
staæ siê efektywnym instrumentem dyscyplinuj¹cym tych przedsiêbiorców, którzy
zwlekaj¹ z zaniechaniem stosowania klauzul niedozwolonych.

Rozwa¿aj¹c zagadnienie kontroli klauzul abuzywnych i przeciwdzia³ania ich
stosowaniu przez deweloperów, wspomnieæ nale¿y równie¿ o wynikaj¹cej z art.
108 uokik mo¿liwoœci na³o¿enia przez Prezesa Urzêdu Ochrony Konkurencji
i Konsumenta, w drodze decyzji, kary pieniê¿nej ju¿ nie na samego dewelopera,
lecz na osobê, która pe³ni funkcjê kierownicz¹ lub jest cz³onkiem zarz¹du przedsiê-
biorcy, jeœli osoba ta umyœlnie lub nieumyœlnie nie wykona³a decyzji okreœlonej
w art. 107 uokik. Kara ta mo¿e wynosiæ do piêædziesiêciokrotnoœci przeciêtnego
wynagrodzenia.

Przyznanie mo¿liwoœci bezpoœredniego oddzia³ywania finansowego Prezesowi
UOKiK nie tylko na dewelopera, ale równie¿ na osoby, które pe³ni¹ funkcje kie-
rownicze lub s¹ cz³onkami zarz¹du, jest moim zdaniem zasadne, poniewa¿ wymu-
sza na okreœlonych podmiotach do³o¿enie nale¿ytej starannoœci w sprawowaniu
swych funkcji, równie¿ z punktu widzenia interesu konsumenta.

Podsumowuj¹c rozwa¿ania dotycz¹ce kontroli niedozwolonych klauzul, stoso-
wanych przez deweloperów na rynku nieruchomoœci, nale¿y stwierdziæ, ¿e kontrola
mo¿e mieæ charakter incydentalny lub abstrakcyjny. Kontrola incydentalna doko-
nywana jest w oparciu o przepisy art. 385¹ k.c., natomiast kontrola abstrakcyjna
przeprowadzana jest na podstawie art. 47936 k.p.c. – art. 47945 k.p.c. w³¹cznie. Od-
nosz¹c siê natomiast do zagadnienia przeciwdzia³ania stosowaniu przez dewelope-
rów klauzul abuzywnych, nale¿y zwróciæ uwagê na szczególn¹ pozycjê w tym
przedmiocie Prezesa UOKiK. W obecnym stanie prawnym Prezes UOKiK mo¿e,
korzystaj¹c z uprawnieñ przyznanych mu na podstawie ustawy o ochronie konku-
rencji i konsumentów, skutecznie chroniæ uczestników rynku nieruchomoœci przed
stosowaniem wobec nich klauzul abuzywnych i eliminowaæ z tego¿ rynku nie-
uczciwych deweloperów, nadaj¹c mu po¿¹dany kszta³t.

5. Zakoñczenie

Trwaj¹cy w tej chwili dynamiczny rozwój rynku nieruchomoœci sprawi³, ¿e de-
weloperzy czêsto wykorzystuj¹ zwiêkszony popyt na nieruchomoœci i zawieraj¹
umowy z konsumentami, w których znajduje siê szereg niedozwolonych postano-
wieñ umownych. Zjawisko stosowania klauzul abuzywnych nale¿y oceniæ w spo-
sób jednoznacznie negatywny i uznaæ za patologiê. St¹d tak wa¿ne jest okreœlenie
istoty klauzul niedozwolonych i wskazanie najczêœciej wykorzystywanych przez
nieuczciwych deweloperów.
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Regulacje dotycz¹ce klauzul abuzywnych i ich stosowania przez deweloperów
nie s¹ doskona³e. Niedoskona³oœæ ta wyra¿a siê przede wszystkim w nieprecyzyj-
nym okreœleniu zakresu dzia³ania Prezesa UOKiK. Zgodnie bowiem z art. 31 pkt. 1
uokik, Prezes UOKiK sprawuje kontrolê przestrzegania przez przedsiêbiorców
przepisów przytoczonej ustawy. U¿ycie s³owa kontrola jest w moim przekonaniu
b³êdne, albowiem pod tym pojêciem nale¿y rozumieæ pewn¹ funkcjê organu, które-
go zadaniem jest wy³¹cznie sprawdzenie dzia³alnoœci innych organów czy instytu-
cji oraz ocenianie prawid³owoœci ich dzia³ania (Ura, Ura, 2006, s. 35). Organ kon-
trolny nie ma mo¿liwoœci wi¹¿¹cego oddzia³ywania na podmioty kontrolowane, nie
posiada bowiem ¿adnych œrodków w³adczych.

Analizuj¹c kompetencje Prezesa UOKiK, nale¿y dojœæ do wniosku, ¿e tak na-
prawdê mamy do czynienia z nadzorem, a nie z kontrol¹. Nadzór bowiem jest to
taka funkcja organu, gdzie organ nadzoru mo¿e nie tylko kontrolowaæ dzia³alnoœæ
podmiotów nadzorowanych, ale równie¿ oddzia³ywaæ w³adczo za pomoc¹ œrodków
nadzoru (Ura, Ura, 2006, s. 36; Szreniawski, Stelmasiak, 2002, s. 12; Wierzbowski,
2000, s. 103; Duniewska i in., 2002, s. 339; Cieœlak, 2004, s. 66–67). Mo¿liwoœæ
nak³adania przez Prezesa UOKiK kar pieniê¿nych w drodze decyzji œwiadczy
o tym, ¿e posiada on œrodki nadzoru, a co za tym idzie, sprawuje w³aœnie nadzór.

Prezes UOKiK jest zatem nie tylko organem kontrolnym, który stwierdza stoso-
wanie klauzul uznanych za niedozwolone, a które z kolei s¹ ju¿ wpisane do reje-
stru postanowieñ wzorców umownych uznanych za niedozwolone. Jest on w moim
przekonaniu organem nadzoru, który sprawuje nadzór represyjny w przypadku
uporczywego stosowania przez deweloperów klauzul abuzywnych4.

Potrzeba ochrony konsumentów przed stosowaniem wobec nich klauzul abu-
zywnych zosta³a dostrze¿ona przez rodzimego ustawodawcê. Istniej¹ce w tej mate-
rii rozwi¹zania prawne s¹ skuteczne i daj¹ konsumentom realn¹ mo¿liwoœæ prze-
ciwdzia³ania im. Niestety, czêsto konsumenci nie s¹ œwiadomi swych praw lub
wiedz¹c, ¿e dana klauzula jest niedozwolona, wrêcz godz¹ siê na ni¹.

Dlatego z uznaniem nale¿y przyj¹æ wzmocnienie pozycji Prezesa UOKiK, który
na mocy nowej ustawy o ochronie konkurencji i konsumentów sta³ siê realnie orga-
nem nadzoru równie¿ wobec przedsiêbiorców, którzy prowadz¹ dzia³alnoœæ gospo-
darcz¹ na rynku nieruchomoœci. Dziêki wprowadzonym zmianom Prezes UOKiK
mo¿e znacz¹co wp³ywaæ na eliminowanie z rynku nieruchomoœci nieuczciwych de-
weloperów, z jednej strony chroni¹c s³uszne interesy konsumentów, z drugiej zaœ
kreuj¹c szeroko pojmowany ³ad publiczny w tej sferze ¿ycia gospodarczego.
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Abusive Clauses in the Real Estate Turnover

S u m m a r y: This article presents deliberations within the area of applying illicit clauses by
developers. It is an attempt to specify the essence of illicit clauses as well as to define those
which are most often applied by entrepreneurs on the real estate market. The article also pres-
ents the notion of inspecting illicit clauses, being applied by developers on the real estate mar-
ket plus methods of counteracting them. Moreover, the article analyses the Office of Competi-
tion and Consumer Protection President’s competences within the area of fighting abusive
clauses which have been awarded to them on the strength of a newly passed law on the Com-
petition and Consumer Protection.

K e y w o r d s: real estate turnover, civil law, agreements in real estate trade
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