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Klauzule abuzywne w obrocie nieruchomosciami

Stowa kluczowe: obrot nieruchomosciami, prawo cywilne, umowy w handlu nierucho-
mosciami

Streszczenie: Niniejszy artykut prezentuje rozwazania w przedmiocie stosowania przez
deweloperéw klauzul niedozwolonych. Stanowi probg okreslenia istoty klauzul niedozwolo-
nych oraz wskazania tych z nich, ktore sa najczesciej stosowane przez przedsigbiorcoéw na ryn-
ku nieruchomosci. Przedstawia rowniez zagadnienie kontroli niedozwolonych klauzul stoso-
wanych przez deweloperow na rynku nieruchomosci i sposoby przeciwdziatania im. Artykut
ten poddaje ponadto analizie kompetencje Prezesa UOKiK w przedmiocie zwalczania klauzul
abuzywnych, ktore przyznane mu zostaty na mocy nowo uchwalonej ustawy o ochronie kon-
kurencji i konsumenta.

1. Wstep

Dajacemu si¢ zauwazy¢ w ostatnich latach narastajacemu popytowi na rynku
nieruchomosci towarzyszy, niestety, szereg zjawisk negatywnych, do ktérych zali-
czy¢ trzeba migdzy innymi stosowanie przez deweloperéw klauzul abuzywnych.
Skala tego zjawiska, pomimo aktywnosci Prezesa UOKIiK, wciaz rosnie, stad istot-
ne jest zwrocenie wigkszej uwagi na potrzebg ochrony konsumentow przed wspo-
mnianymi praktykami.

Niniejszy artykul jest proba wskazania najczgsciej stosowanych przez dewelope-
row klauzul abuzywnych. Ponadto moim zamierzeniem jest okre$lenie rodzajéw
i skutkow kontroli niedozwolonych postanowien umownych, a takze kompetencji
Prezesa UOKIK w przedmiocie ochrony konsumenta przed stosowaniem wobec
niego klauzul abuzywnych w zakresie obrotu nieruchomosciami.

* Dr Krzysztof Chochowski jest zatrudniony na stanowisku starszego wykladowcy w Instytucie
Przedsigbiorczosci 1 Zarzadzania Panstwowej Wyzszej Szkoty Zawodowej im. prof. Stanistawa Tar-
nowskiego w Tarnobrzegu; autor jest rowniez wyktadowca w Malopolskiej Wyzszej Szkole Ekono-
micznej w Tarnowie; kontakt e-mail: krzysztof.chochowski@op.pl.
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2. Istota klauzul abuzywnych

Podmioty prawa cywilnego, korzystajac z zasady swobody umoéow, moga utozy¢
stosunek prawny wedlug swojego uznania pod warunkiem, ze jego tres¢ lub cele
nie sprzeciwiaja si¢ wlasciwosci stosunku prawnego, przepisom ustawy o charakte-
rze iuris cogentis, zasadom wspotzycia spotecznego. Strony umowy moga zatem
zawrze¢ w umowie okreslone postanowienia, czyli klauzule, za pomoca ktorych
nadadza jej wlasciwa tres¢ i forme.

Klauzule abuzywne sa to takie postanowienia zawarte w umowie, ktore stawiaja
jedna ze stron w nierownoprawnej pozycji lub pozbawiaja ja przyznanych ustawo-
wo uprawnien. Mozna wigc powiedzie¢, iz jesli dana klauzula skutkuje znaczaca
nieréwnowaga pomiedzy stronami umowy, ze szkoda dla konsumenta, to mamy do
czynienia wilasnie z klauzula abuzywna. Podobnie uwaza E. Rutkowska, ktora za
klauzule abuzywne uznaje klauzule nienegocjowane, na ktorych tres¢ klient nie
miat rzeczywistego wptywu, i ktore w sposob niesymetryczny ksztattuja prawa
i obowiazki stron (Rutkowska, 2003, s. 79).

Katalog klauzul abuzywnych zawiera art. 385° k.c. Jest to katalog otwarty, a za-
tem ustawodawca wskazuje tylko przykladowe klauzule, ktorym nadaje status
klauzul abuzywnych. Lista klauzul z domniemaniem, ze sa niedozwolone, nie wy-
klucza jednak oceny danej klauzuli na podstawie art. 385! k.c. (sprzeczno$¢ z do-
brymi obyczajami i razace naruszenie interesow konsumenta) (Rutkowska, 2002,
s. 68).

Nalezy jednak zwrdci¢ uwagg, ze wymienione w powyzszym przepisie klauzule
nie sg z mocy prawa zabronione. Zatem zamieszczenie w umowie klauzuli znaj-
dujacej si¢ w katalogu klauzul abuzywnych nie powoduje jeszcze uznania jej za
niedozwolona'. Jesli wicc deweloper umiesci w umowie jedna z klauzul wskaza-
nych w art. 385° k.c., to na nim bedzie spoczywal cigzar dowodu, ze dane postano-
wienie nie moze by¢ uznane za abuzywne.

Powyzsze klauzule moga zosta¢ uznane za niedozwolone wobec konsumentow,
jesli sa one sprzeczne z dobrymi obyczajami lub naruszaja interesy konsumenta
(szerzej zob. Letowska, 2000, s. 96). W mysl art. 3852 k.c. oceny zgodnosci posta-
nowienia umowy z dobrymi obyczajami dokonuje si¢ wedtug stanu z chwili zawar-
cia umowy, biorac pod uwage jej tres¢, okoliczno$ci zawarcia oraz uwzgledniajac
umowy pozostajace w zwiazku z umowa obejmujaca postanowienie bedace przed-
miotem oceny. Ustawodawca odwotuje si¢ zatem w tym przypadku do kryteriow
indywidualnych i konkretnych. Natomiast przy ocenie razacego naruszenia intere-

! Wskazuje na to wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 maja 2004 r., VI ACa
843/2003, w ktorym Sad stwierdzit iz ,,Zawarta w art. 385[3] kc lista niedozwolonych postanowien
umownych jest lista otwarta, zawierajaca klauzule objete domniemaniem abuzywnosci, ktore w razie
watpliwosci beda uznane za niedozwolone. Nie oznacza to, ze stosowanie tych klauzul w obrocie jest
w ogole zakazane, w szczegdlnosci nie ma przeszkdd, aby zostaly one wiaczone do umowy na pod-
stawie indywidualnych uzgodnien stron”.
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sow konsumenta, nalezy je rozpatrywac¢ z generalno-abstrakcyjnego punktu widze-
nia.

Zagadnienie klauzul abuzywnych jest rowniez przedmiotem regulacji prawa
wspolnotowego. Podstawowym aktem prawnym Wspolnoty dotyczacym powyz-
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 moga
by¢ uznane wylacznie takie klauzule, ktére w sprzecznosci z wymaganiami dobrej
wiary powoduja znaczaca nierdwnowage wynikajacych z umowy praw i obo-
wiazkow stron, ze szkoda dla konsumenta. Mozna zatem stwierdzi¢, ze powyzszy
przepis podaje definicj¢ legalna niedozwolonych postanowien umownych, ktora
zblizona jest do rodzimej definicji zawartej w art. 385" k.c.

Z kolei art. 3 ust. 3 wspomnianej dyrektywy zawiera odestanie do otwartego ka-
talogu klauzul abuzywnych, zawartego w aneksie do dyrektywy. Generalnie wykaz
ten odpowiada polskiemu katalogowi niedozwolonych postanowien umownych za-
mieszczonemu w art. 385° k.c. Pewna réznica wystegpuje tylko w odniesieniu do
zakresu stosowania zakazu. Ot6z dyrektywa ta nie obejmuje sfery ustug finanso-
wych. Jak zatem wida¢, rodzime rozwiazanie w omawianej materii jest petniejsze,
a przez to bardziej doskonate.

3. Najczesciej wystepujace klauzule abuzywne
w obrocie nieruchomosciami

Potrzeba okreslenia najczesciej wystepujacych klauzul abuzywnych w obrocie
nieruchomosciami ma swe zroédlo w coraz czedciej wystepujacych patologiach.
Niezwykle pomocny we wskazaniu klauzul abuzywnych w obrocie nieruchomo-
$ciami jest, sporzadzony na zlecenie Prezesa UOKIiK, raport na temat ochrony
praw konsumentéw na rynku obrotu nieruchomos$ciami’. Zawiera on wykaz stwier-
dzonych nieprawidtowosci we wzorach uméw stosowanych na rynku obrotu nieru-
chomog$ciami.

Na podstawie analizy wspomnianego raportu wystgpujace klauzule niedozwolo-
ne mozna podzieli¢ na nastgpujace grupy:

a) klauzule, ktore formutuja nieprecyzyjnie ceng za przedmiot umowy;

b) klauzule, ktore w sposob nieproporcjonalny roéznicuja uprawnienia i obo-
wiazki stron umowy w przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej;

¢) klauzule dotyczace terminowos$ci realizacji inwestycji przez dewelopera;

d) klauzule, ktére ograniczaja lub wytaczaja uprawnienia kupujacego z tytutu
rekojmi za wady fizyczne lokalu.

? Pelna tres¢ raportu dostgpna jest na stronie internetowej UOKIK: www.uokik.gov.pl/pl/ochro-
na_konsumentow/niedozwolone klauzule/raporty/
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Ad a) Do najczesciej spotykanych klauzul niedozwolonych, ktore formutuja nie-
precyzyjnie ceng za przedmiot umowy, zaliczamy np. nastgpujace klauzule:

»Wplaty zostana dokonane w ztotych polskich wedtug sredniego kursu dolara
amerykanskiego ogloszonego przez Narodowy Bank Polski w dniu dokonania kaz-
dej wptaty, z tym zastrzezeniem, ze w przypadku gdy $redni kurs dolara jest nizszy
od obowiazujacego w dniu podpisania umowy, do wptat, o ktérych mowa w ust. 3,
stosuje si¢ kurs dolara z dnia podpisania umowy” — zapis narusza art. 385 § 1 k.c.

»W przypadku zmiany stawki podatku VAT lub interpretacji obowiazujacych
przepisow wzrost podatku obciazy zamawiajacego” — zapis narusza art. 385'§ 1
k.c. oraz art. 3853 k.c.

»dprzedawca zastrzega sobie prawo zmiany wysokosci ceny w przypadku zmia-
ny wysokosci podatku VAT lub ustawowego wprowadzenia nowych form opodat-
kowania” — zapis narusza art. 385'§ 1 k.c. oraz art. 385 k.c.

,Koszt budowy 1 m? powierzchni catkowitej moze zmieni¢ si¢ w zaleznosci od
wzrostu czynnikow cenotworczych i budowlanych majacych wplyw na koszt budo-
wy” — zapis narusza art. 385" k.c. oraz art. 385° pkt 811 k.c.

»dtrony uzgadniaja, ze wstgpny planowany koszt budowy lokalu mieszkalnego
moze ulec zmianie w razie wystapienia robot dodatkowych lub nieprzewidzianych”
— zapis narusza art. 385'§ 2 k.c. oraz art. 385° pkt 9 k.c.

Precyzyjne okreslenie ceny przedmiotu umowy jest niezbgdne, aby konsument
moégt w pelni §wiadomie podjac decyzjg, czy zawrzeé umowe, czy tez nie. Jesli
wigc cena bedzie oznaczona w sposob nieprecyzyjny, wowczas dojdzie do narusze-
nia dobrych obyczajow i interesu konsumenta. W konsekwencji taka klauzula
moze zosta¢ uznana za abuzywna.

Ad b) Z kolei do najczesciej wystepujacych klauzul, ktére w sposdb niepropor-
cjonalny réznicuja uprawnienia i obowiazki stron umowy w przypadku niezawar-
cia umowy przyrzeczonej zaliczy¢ mozna np. nastepujace klauzule:

»W przypadku rezygnacji Zamawiajacego z zamowienia Zamawiajacy wyraza
zgode na potracenie z wptaconych kwot 40% wartosci zamowienia tytutem od-
szkodowania za poniesione przez wykonawce straty” — zapis narusza art. 385!
§ 1 k.c. oraz art. 385° k.c.

»~Kupujacy moze rozwiaza¢ niniejsza umowe w kazdym czasie z zachowaniem
7-dniowego okresu wypowiedzenia z obowiazkiem zaptaty narostych od dnia umo-
wy odsetek, kar umownych oraz z obowiazkiem zaplaty kary umownej z tytutu
rozwigzania niniejszej umowy przez Kupujacego w wysokosci 10% ceny przed-
miotu umowy” — zapis narusza art. 385° pkt 16-17 k.c.

»W przypadku wypowiedzenia umowy przez Zamawiajacego, Wykonawca zo-
bowiazuje sig zwroci¢ Zamawiajacemu wptacona sume pieni¢zna na poczet kosz-
tow budowy w kwocie nominalnej (bez oprocentowania) pomniejszona o kwote
z tytulu odstapienia od umowy, tj. 5% wptlaconej sumy” — zapis narusza art. 385°
pkt 1211 17 k.c.
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Nieproporcjonalne zréznicowanie praw i obowiazkow pozostaje w sprzecznosci
zaréwno z dobrymi obyczajami, jak i interesem konsumenta. Klauzule, ktore sta-
wiaja konsumenta w wyraznie stabszej pozycji, moga by¢ wigc uznane za niedo-
puszczalne.

Ad c) W przypadku klauzul dotyczacych terminowos$ci realizacji inwestycji
przez dewelopera, najczgsciej spotykane sa nastepujace klauzule:

,,lermin wykonania umowy be¢dzie zachowany, jesli Wykonawca zgtosi Zama-
wiajacemu gotowos¢ do przeprowadzenia odbioru, nie pozniej niz w ciagu 60 dni
po tym terminie” — zapis narusza art. 385° pkt 2 k.c.

»Wykonawca ma prawo do przesunigcia terminu wykonania umowy, w naste-
pujacych wypadkach:” — zapis narusza art. 385° pkt 2 k.c.

»lermin wykonania umowy moze ulec przedluzeniu w przypadku zaistnienia
okoliczno$ci uniemozliwiajacych rozpoczecie lub realizacj¢ inwestycji, za ktore
Sprzedajacy nie ponosi odpowiedzialnos$ci, w szczegodlnosci takich jak:” — zapis
narusza art. 385" k.c. oraz art. 385° pkt 10 k.c.

Uwolnienie si¢ od odpowiedzialno$ci za niedotrzymanie terminu przez dewelo-
pera bez watpienia narusza zarowno dobre obyczaje, jak i interes konsumenta.
Tego rodzaju klauzula wprowadzona do umowy moze wigc stanowi¢ niedozwolong
klauzule abuzywna.

Ad d) Ostatnia grupa klauzul niedozwolonych obejmuje klauzule, ktére ograni-
czaja lub wylaczaja uprawnienia kupujacego z tytutu rekojmi za wady fizyczne lo-
kalu. W tej grupie najczesciej spotykane sa nastepujace klauzule:

»Sprzedajaca spotka ponosi odpowiedzialnos¢ za wady fizyczne i prawne przed-
miotowego lokalu w okresie trzech lat na elementy konstrukcyjne budynku i jeden
rok na pozostate elementy, te liczone sa od dnia podpisania protokotu odbioru. Na-
tomiast za wady urzadzen zamontowanych w lokalu oraz calym budynku odpowie-
dzialnos$¢ sprzedajacej spotki jest ograniczona do gwarancji producenta lub sprze-
dawcy tych urzadzen” — zapis narusza art. 385" k.c. oraz art. 385° pkt 2 k.c.

»Reklamacji nie podlegaja wady widoczne w chwili zakupu” — zapis narusza
art. 385" k.c. oraz art. 385° pkt 2 k.c.

»Wykonawca nie odpowiada za wszelkie wady i nastgpstwa spowodowane wa-
dami konstrukcyjnymi budynku lub nieodpowiednim stanem technicznym” — zapis
narusza art. 385" k.c. oraz art. 385° pkt 2 k.c.

Wytaczenie ustawowych uprawnien z tytulu gwarancji stanowi razace narusze-
nie interesu konsumenta oraz przejaw naruszenia dobrych obyczajow. Klauzula,
ktora zawiera takie postanowienia, moze zosta¢ uznana za abuzywna, a co za tym
idzie, moze nie by¢ uznana za wiazaca wobec konsumenta.

Umowy stosowane przez deweloperéw odnosnie do nieruchomosci bardzo czg-
sto zawieraja klauzule niedozwolone. Sa one wprowadzane, aby utrudni¢ czy
wregcz uniemozliwi¢ konsumentom dochodzenie roszczen z tytulu niewykonania
lub nienalezytego wykonania umowy oraz aby dostarczy¢ deweloperom bezpod-
stawnych korzy$ci majatkowych.
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Biorac pod uwage wciaz wzrastajacy popyt na rynku nieruchomos$ci, mozna
stwierdzi¢, ze w Polsce doszto do zachwiania rownowagi pomigdzy podaza a po-
pytem, za$ obecny rynek nieruchomosci jest rynkiem dewelopera. Szereg zjawisk
negatywnych w sferze obrotu nieruchomosciami wynika ze zwyklej niewiedzy
konsumentéw. Stad tak wazne dla ochrony konsumenta jest wskazanie, jakimi
klauzulami abuzywnymi najczgsciej postuguja sig nieuczciwi deweloperzy.

4. Kontrola niedozwolonych klauzul
stosowanych przez deweloperéw na rynku nieruchomosci
i przeciwdziatanie im

Rozwazajac zagadnienie kontroli klauzul abuzywnych, nalezy zauwazy¢, ze wy-
rozniamy dwa jej rodzaje, a mianowicie kontrolg¢ incydentalng lub abstrakcyjna.
Kontrola incydentalna ma zastosowanie do konkretnej umowy i konkretnego stanu
faktycznego, natomiast kontrola abstrakcyjna obejmuje wzorzec umowy, a nie kon-
kretng umowg (por. Lgtowska, 2001, s. 300).

Kontrola incydentalna ma na celu wykazanie, ze dane postanowienie umowy ma
charakter niedozwolony. Jej fundamentem jest art. 385" k.c., ktory dzieli poszcze-
gblne postanowienia umowne na uzgodnione i nieuzgodnione indywidualnie (por.
Cz. Zutawska. W: Bieniek, 2001, s. 131).

Jak zauwaza E. Rutkowska, ,,przez klauzule nieuzgodnione indywidualnie rozu-
mie si¢ kazde postanowienie umowy sformulowane przed jej zawarciem w taki
sposob, ze konsument nie mial mozliwosci wptywu na jego tres¢, zwlaszcza gdy
stanowi ono wynik zastosowania uprzednio przygotowanego wzorca” (Rutkowska,
2002, s. 66). Klauzule nieuzgodnione indywidualnie nie wiaza konsumenta, jezeli
ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami lub
razaco naruszaja jego interesy (Lemkowski, 2002, s. 83). Podkresli¢ jednak trzeba,
ze stosunek prawny taczacy strony pozostaje w mocy. Na skutek uznania klauzuli
za abuzywna nie dochodzi bowiem do niewaznosci catej umowy (Bieniek, 2001,
s. 133; Kohutek, 2000, s. 35-36; Rutkowska, 2000, s. 64). Ochrona konsumenta —
jak zauwaza M. Jagielska — polega tu na tym, ze abuzywne postanowienia umowy
nie wiaza go, czyli sa w stosunku do konkretnego konsumenta bezskuteczne (Ja-
gielska, 2000, s. 701).

Natomiast odnosnie do klauzul uzgodnionych indywidualnie na uwage zastugu-
je fakt, ze moga one nie wiaza¢ konsumenta, jesli zajda okolicznosci okreslone
wart. 58 § 112 w zw. z art. 58 § 3 kodeksu cywilnego (Rutkowska, 2002, s. 67).
Mozna wige stwierdzi¢, ze w przypadku gdy postanowienia umowne sg sprzeczne
z ustawa lub maja na celu obejscie ustawy (art. 58 § 3 w zw. z art. 58 § 1 kodeksu
cywilnego), badz sa sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego (art. 58 § 3
w zw. z art. 58 § 2 kodeksu cywilnego), konsument moze dochodzi¢ ich uniewaz-
nienia. Stwierdzenie niewazno$ci danej klauzuli uzgodnionej indywidualnie nie
pociaga za soba niewaznoS$ci catej umowy, zatem sama czynno$¢ prawna jest waz-
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na i wywoluje skutki prawne, z wyjatkiem tych, ktoére powsta¢ miaty na podstawie
postanowien umownych uznanych za bezskuteczne.

Z kolei kontrola abstrakcyjna dokonywana jest w oderwaniu od konkretnej umo-
wy, za$ jej przedmiotem jest wzorzec umowy (szerzej zob. Swistak, 2003, s. 61
i n.). Organem dokonujacym kontroli jest, zgodnie z art. 479°° k.p.c., sad ochrony
konkurencji i konsumentow, ktory ma wytaczna wlasciwo$¢ w zakresie abstrakcyj-
nej kontroli wzorcéw umow.

Podmiotami legitymowanymi czynnie do wniesienia powddztwa w sprawach
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone sa podmioty okre$lone
w art. 479 k.p.c. Beda to zatem:

— potencjalni kontrahenci przedsigbiorcy stosujacego wzorzec;

— organizacja spoleczna, do ktdrej zadan statutowych nalezy ochrona interesow
konsumentow;

— powiatowy (miejski) rzecznik konsumentow;

— Prezes UOKIK;

— zagraniczna organizacja wpisana na list¢ organizacji uprawnionych w pan-
stwach Unii Europejskiej do wszczgcia postgpowania o uznanie postanowien wzor-
ca umowy za niedozwolone.

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

Z 7adaniem uznania postanowienia wzorca umowy za niedozwolone konsument
moze wystapi¢ nawet wowczas, gdy deweloper zaniechat jego stosowania, jesli tyl-
ko od tego zaniechania nie minglo sze$¢ miesiecy, co wynika z art. 479°° k.p.c.
Termin sze$ciu miesiecy ma charakter zawity, nieprzekraczalny. Natomiast zanie-
chanie przez dewelopera, po wytoczeniu powodztwa, stosowania zaskarzonego
wzorca umownego nie powoduje zawieszenia czy przerwania biegu postgpowania.

Jezeli sad ochrony konkurencji i konsumentow uzna, ze dane postanowienie
wzorca umownego ma charakter niedozwolony, wowczas w sentencji wyroku przy-
tacza tre$¢ postanowien wzorca umowy uznanych za niedozwolone i1 zakazuje ich
wykorzystywania. Dla stron procesu skutek wyroku powstaje z chwila jego upra-
womocnienia si¢, przy czym nalezy pamigta¢, ze od wyroku sadu drugiej instancji
przystuguje skarga kasacyjna do Sadu Najwyzszego. Natomiast dla 0sob trzecich
wyrok ma skutek od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia
wzorca umowy do rejestru klauzul abuzywnych. Wpisanie postanowienia wzorca
do rejestru skutkuje jego bezwzgledna niewaznoscia we wszystkich umowach za-
wartych z wykorzystaniem tegoz wzorca. Ponadto powaga rzeczy osadzonej wyro-
ku uznajacego postanowienie wzorca umowy za niedozwolone wytacza — 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 powoddztwa w tym przedmiocie, takze
przez osobe nie bioraca udzialu w sprawie, w ktérej wydano wyrok®.

3 Patrz: ,,Monitor Prawniczy” 2004, nr 6, s. 248, uchwata SN z 19 grudnia 2003 r., I[II CZP 95/03,
»Biuletyn Sadu Najwyzszego” 2004, nr 1, s. 6.
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Rozszerzona prawomocnos$¢ wyroku skutkuje rowniez tym, ze postugiwanie sig
klauzula wzorca umownego wpisana do rejestru jest zabronione przez prawo,
a wobec tego do takich klauzul zastosowanie znajda przepisy art. 58 kodeksu cy-
wilnego.

Kwesti¢ kontroli niedozwolonych klauzul stosowanych przez deweloperéw uj-
muje takze ustawa z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumen-
tow (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. deweloperéw praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsu-
mentow, a za takie praktyki uznaje si¢ rOwniez stosowanie tych postanowien wzor-
cOw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umownych
uznanych za niedozwolone. Jesli jednak deweloper naruszy zakaz, o ktorym mowa
w art. 24, wowczas Prezes UOKIK wydaje decyzje o uznaniu danej praktyki za na-
ruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i nakazujaca zaniechanie jej stosowania,
co wynika z art. 26 ust. 1.

Czynnikiem, ktory znaczaco moze wptywaé na ograniczenie stosowania przez
deweloperow klauzul niedozwolonych, jest przyznanie Prezesowi UOKiK prawa
do naktadania kar pienigznych. Zgodnie bowiem z art. 106 ust.1 pkt 4 uokik Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow moze natozy¢ na przedsigbiorce,
w drodze decyzji, kare pieni¢zna w wysokosci nie wigkszej niz 10% przychodu
osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli
przedsigbiorca ten, cho¢by nieumys$lnie, dopuscit si¢ stosowania praktyki naru-
szajacej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24.

Przyznanie powyzszego uprawnienia Prezesowi Urzgdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumenta, w moim przekonaniu, nalezy oceni¢ pozytywnie. Dzigki mozliwo$ci
stosowania kar wobec nieuczciwych przedsigbiorcow, zjawisko wystgpowania
klauzul abuzywnych w umowach konsumenckich moze zosta¢ znacznie ograniczo-
ne. Podkresli¢ nalezy, ze do czasu uchwalenia nowej ustawy o ochronie konkuren-
cji 1 konsumentéw wspomniany organ nie mial mozliwosci finansowego od-
dziatywania na przedsigbiorcow, ktorzy stosowali klauzule niedozwolone
(mozliwo$¢ natozenia kary pieni¢znej w wysokos$ci nie wigkszej niz 10% przycho-
du osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary zacho-
dzita woweczas, jezeli przedsigbiorca, cho¢by nieumys$lnie, zawieral porozumienia
ograniczajace konkurencje lub naduzywatl pozycji dominujacej, co wynikato z art.
101 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o ochronie konkurencji i kon-
sumentéw Dz.U. Nr 122, poz. 1319 z pdzn. zm.). Dlatego wtasnie deweloperzy
czesto lekcewazyli zakaz stosowania klauzul niedozwolonych, czerpiac ze stoso-
wania klauzul abuzywnych nieuzasadnione korzysci.

Zwalczaniu stosowania klauzul abuzywnych stuzy rowniez art. 107 uokik, albo-
wiem przyznaje on Prezesowi Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumenta upraw-
nienie do naktadania m.in. na deweloperow, w drodze decyzji, kary pieni¢znej
w wysokosci stanowiacej rownowartos¢ w ztotych 10 000 euro za kazdy dzien
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zwloki w wykonaniu decyzji wydanej na podstawie art. 26, czyli decyzji o uznaniu
danej praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i nakazujacej za-
przestanie jej stosowania. Rozwiazanie to uwazam za shuszne, albowiem wspo-
mniane uprawnienie Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumenta moze
sta¢ si¢ efektywnym instrumentem dyscyplinujacym tych przedsigbiorcow, ktérzy
zwlekaja z zaniechaniem stosowania klauzul niedozwolonych.

Rozwazajac zagadnienie kontroli klauzul abuzywnych i przeciwdzialania ich
stosowaniu przez deweloperow, wspomnie¢ nalezy réwniez o wynikajacej z art.
108 uokik mozliwoséci nalozenia przez Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji
i Konsumenta, w drodze decyzji, kary pienigznej juz nie na samego dewelopera,
lecz na osobg, ktora petni funkcje kierownicza lub jest cztonkiem zarzadu przedsieg-
biorcy, jesli osoba ta umyslnie lub nieumys$lnie nie wykonata decyzji okres$lonej
w art. 107 uokik. Kara ta moze wynosi¢ do pigcdziesigciokrotnosci przecigtnego
wynagrodzenia.

Przyznanie mozliwosci bezposredniego oddziatywania finansowego Prezesowi
UOKIK nie tylko na dewelopera, ale rowniez na osoby, ktore petnia funkcje kie-
rownicze lub sa czlonkami zarzadu, jest moim zdaniem zasadne, poniewaz wymu-
sza na okreslonych podmiotach dolozenie nalezytej starannosci w sprawowaniu
swych funkcji, rowniez z punktu widzenia interesu konsumenta.

Podsumowujac rozwazania dotyczace kontroli niedozwolonych klauzul, stoso-
wanych przez deweloperoéw na rynku nieruchomosci, nalezy stwierdzi¢, ze kontrola
moze mie¢ charakter incydentalny lub abstrakcyjny. Kontrola incydentalna doko-
nywana jest w oparciu o przepisy art. 385" k.c., natomiast kontrola abstrakcyjna
przeprowadzana jest na podstawie art. 479 k.p.c. — art. 479* k.p.c. wlacznie. Od-
noszac si¢ natomiast do zagadnienia przeciwdziatania stosowaniu przez dewelope-
row klauzul abuzywnych, nalezy zwroci¢ uwagg na szczeg6lna pozycj¢ w tym
przedmiocie Prezesa UOKiK. W obecnym stanie prawnym Prezes UOKIK moze,
korzystajac z uprawnien przyznanych mu na podstawie ustawy o ochronie konku-
rencji 1 konsumentow, skutecznie chroni¢ uczestnikow rynku nieruchomosci przed
stosowaniem wobec nich klauzul abuzywnych i eliminowa¢ z tegoz rynku nie-
uczciwych deweloperéw, nadajac mu pozadany ksztalt.

5. Zakonczenie

Trwajacy w tej chwili dynamiczny rozwdj rynku nieruchomosci sprawit, ze de-
weloperzy czgsto wykorzystuja zwigkszony popyt na nieruchomosci i zawieraja
umowy z konsumentami, w ktorych znajduje si¢ szereg niedozwolonych postano-
wien umownych. Zjawisko stosowania klauzul abuzywnych nalezy oceni¢ w spo-
sob jednoznacznie negatywny i uznac¢ za patologi¢. Stad tak wazne jest okreslenie
istoty klauzul niedozwolonych i wskazanie najczgsciej wykorzystywanych przez
nieuczciwych deweloperow.
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Regulacje dotyczace klauzul abuzywnych i ich stosowania przez deweloperow
nie sg doskonate. Niedoskonato$¢ ta wyraza si¢ przede wszystkim w nieprecyzyj-
nym okresleniu zakresu dziatania Prezesa UOKIiK. Zgodnie bowiem z art. 31 pkt. 1
uokik, Prezes UOKIK sprawuje kontrole przestrzegania przez przedsigbiorcow
przepisow przytoczonej ustawy. Uzycie stowa kontrola jest w moim przekonaniu
btedne, albowiem pod tym pojgciem nalezy rozumie¢ pewna funkcj¢ organu, ktore-
go zadaniem jest wytacznie sprawdzenie dzialalnosci innych organéw czy instytu-
cji oraz ocenianie prawidlowosci ich dziatania (Ura, Ura, 2006, s. 35). Organ kon-
trolny nie ma mozliwo$ci wiazacego oddziatywania na podmioty kontrolowane, nie
posiada bowiem zadnych srodkow wtadczych.

Analizujac kompetencje Prezesa UOKIiK, nalezy dojs¢ do wniosku, ze tak na-
prawde¢ mamy do czynienia z nadzorem, a nie z kontrola. Nadzoér bowiem jest to
taka funkcja organu, gdzie organ nadzoru moze nie tylko kontrolowa¢ dziatalnos¢
podmiotow nadzorowanych, ale rowniez oddzialywa¢ wtadczo za pomoca srodkow
nadzoru (Ura, Ura, 2006, s. 36; Szreniawski, Stelmasiak, 2002, s. 12; Wierzbowski,
2000, s. 103; Duniewska i in., 2002, s. 339; Cieslak, 2004, s. 66—67). Mozliwo$¢
naktadania przez Prezesa UOKIK kar pienigznych w drodze decyzji $wiadczy
o tym, ze posiada on $rodki nadzoru, a co za tym idzie, sprawuje wtasnie nadzor.

Prezes UOKIK jest zatem nie tylko organem kontrolnym, ktory stwierdza stoso-
wanie klauzul uznanych za niedozwolone, a ktore z kolei sa juz wpisane do reje-
stru postanowien wzorcow umownych uznanych za niedozwolone. Jest on w moim
przekonaniu organem nadzoru, ktory sprawuje nadzor represyjny w przypadku
uporczywego stosowania przez deweloperéw klauzul abuzywnych®.

Potrzeba ochrony konsumentow przed stosowaniem wobec nich klauzul abu-
zywnych zostala dostrzezona przez rodzimego ustawodawcg. Istniejace w tej mate-
rii rozwiazania prawne sg skuteczne i daja konsumentom realna mozliwo$¢ prze-
ciwdziatania im. Niestety, czg¢sto konsumenci nie sa $wiadomi swych praw lub
wiedzac, ze dana klauzula jest niedozwolona, wrecz godza si¢ na nia.

Dlatego z uznaniem nalezy przyja¢ wzmocnienie pozycji Prezesa UOKIK, ktory
na mocy nowej ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw stat si¢ realnie orga-
nem nadzoru rowniez wobec przedsigbiorcow, ktorzy prowadza dziatalno$¢ gospo-
darcza na rynku nieruchomosci. Dzigki wprowadzonym zmianom Prezes UOKIiK
moze znaczaco wplywaé na eliminowanie z rynku nieruchomo$ci nieuczciwych de-
weloperéw, z jednej strony chroniac stuszne interesy konsumentéw, z drugiej zas
kreujac szeroko pojmowany fad publiczny w tej sferze zycia gospodarczego.
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Abusive Clauses in the Real Estate Turnover

Summary: 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.

Key words: real estate turnover, civil law, agreements in real estate trade



