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1. Wstep

Niniejszy raport zostat przygotowany w oparciu o wyniki kontroli dziatan deweloperow
w zakresie stosowania przez nich w obrocie konsumenckim wzorcow umoéw w rozumieniu
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny' oraz praktyk zwiazanych z realizacja
obowiazkow natozonych na nich przepisami ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie

praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego?®.

Nie jest to pierwszy raport Prezesa Urzedu, ktory dotyczy tej grupy przedsiebiorcow.
Poprzednie raporty opublikowane zostaty w roku 2003 oraz roku 2007° (tre$¢ raportow

dostepna jest pod adresem http://www.uokik.gov.pl/raporty2.php). Gtownym celem ich

sporzadzenia byta wowczas analiza wzorcdw umow, stosowanych w obrocie konsumenckim
przez deweloperow. Badaniem przeprowadzonym w 2007 roku objeto ponadto wzorce

umoéw stosowane przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.

Jak wskazano powyzej niniejszy raport zostat poswiecony, obok kontroli wzorcow umow,
rowniez kontroli realizacji przez deweloperow obowiazkéw zawartych w u.o.p.n. Ocena
tego rodzaju dziatan przedsiebiorcéw zostata przeprowadzona przez Prezesa Urzedu po raz
pierwszy. Wynika to m.in. z faktu, iz przepisy u.o.p.n. obowiazuja dopiero od ponad
pottora roku (ustawa weszta w zycie 29 kwietnia 2012 roku). U.o.p.n. wprowadza regulacje
dotyczace zawierania przez deweloperow uméw z nabywcami nieruchomosci na tzw. rynku

pierwotnym.

Przed uchwaleniem u.o.p.n. Polska byta jednym z ostatnich krajow Unii Europejskiej,
w ktorych brak byto kompleksowych uregulowan, dotyczacych stosunkéw miedzy nabywca
a deweloperem, co skutkowato tym, iz to nabywca w praktyce ponosit ryzyko prowadzenia
inwestycji deweloperskiej. Byt on bowiem najczesciej pozbawiony mozliwosci realizacji
roszczenia o przeniesienie prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
i jednoczesnie obciazony koniecznoscia sptaty zaciagnietych zobowiagzan finansowych
w postaci kredytu hipotecznego. Wprowadzenie stosownych rozwiazan podyktowane byto
zatem faktem, iz obowiazujace dotychczas przepisy prawa w sposob niedostateczny
chronity interesy nabywcow bedacych klientami deweloperéw. Przepisy te nie regulowaty
W sposdb wyczerpujacy kwestii zwiazanych z nabywaniem od deweloperéow lokali

mieszkalnych lub domow jednorodzinnych. Podstawowym aktem prawnym, na ktorym

' Dz. U. z 1964 roku, Nr 16, poz. 93 z pdzn. zm.

2 Dz. U. Nr 232, poz. 1377

3 Raport na temat ochrony praw konsumentéw na rynku obrotu nieruchomosciami, czerwiec 2003 roku.
Raport z kontroli wzorcow umownych stosowanych w umowach deweloperskich, lipiec 2007 roku.



woéwczas nabywcy mogli opieraé swoje roszczenia wynikajace z tzw. umow deweloperskich
byt Kodeks cywilny, przy czym, co nalezy podkreslic, mozliwos¢ dochodzenia przez
indywidualnych nabywcéw przystugujacych im wobec deweloperdow roszczen zalezata od

formy zawartej umowy.

Na koniecznos$¢ wprowadzenia rozwigzan prawnych regulujacych kwestie dotyczace umowy
deweloperskiej oraz ochrony srodkéw wptacanych przez nabywcow zwrécit uwage Trybunat
Konstytucyjny w postanowieniu sygnalizacyjnym z dnia 2 sierpnia 2010 roku (sygn. akt
S 3/10). W przedmiotowym postanowieniu Trybunat Konstytucyjny, obok wskazania braku
w Owczesnym stanie prawnym uregulowania zagadnienia umowy deweloperskiej, czego
skutkiem byt niewystarczajacy poziom ochrony intereséw nabywcéw lokali w umowach
z deweloperem, podkreslit, iz obowiazujace przepisy nie zapewniaty dostatecznej ochrony
nabywcom mieszkan i doméw od deweloperow réwniez z powodu braku odpowiednich
regulacji zabezpieczajacych S$rodki finansowe nabywcow w przypadku upadtosci
przedsiebiorcy. Przedmiotowym postanowieniem Trybunat Konstytucyjny zasygnalizowat
istnienie luki prawnej, powodujacej niespdjnos¢ systemu prawnego. Pochylajac sie nad
poruszonymi w postanowieniu sygnalizacyjnym kwestiami Trybunat Konstytucyjny wskazat
jednoczesnie posrednio, czego powinny dotyczy¢ stosowne regulacje, aby cel
postanowienia zostat osiggniety. W opinii Trybunatu Konstytucyjnego konieczne byto zatem
okreslenie wzajemnych praw i obowiazkow stron umowy deweloperskiej, sposobu jej
wykonania, a takze odpowiedzialnosci stron w razie jej niewykonania lub nienalezytego
wykonania. Niezbedne byto ponadto wprowadzenie mechanizméw ochronnych dla
nabywcow mieszkan, w sytuacji gdy umowa zobowiazujaca lub przedwstepna nie zostaty

zawarte w formie aktu notarialnego.

W pracach nad u.o.p.n., bedaca projektem poselskim cieszacym sie, co do zasady,
poparciem wszystkich opcji politycznych, zarédwno w ramach zespotu eksperckiego, jak
i wtrakcie prac w ramach komisji parlamentarnych, oprocz przedstawicieli Parlamentu
oraz stuzb legislacyjnych Kancelarii Sejmu udziat brali m.in.: przedstawiciele strony
spotecznej (reprezentanci Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich, Zwiazku Bankdow
Polskich, Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego)), strony rzadowej (przedstawiciele
Ministerstwa Sprawiedliwosci, Owczesnego Ministerstwa Infrastruktury, Ministerstwa

Finansow, UOKiK) oraz notariusze.

Ustawodawca, celem zapewnienia kontroli skutkéw wprowadzenia przedmiotowych
rozwigzan dla podmiotéw objetych regulacja, w art. 40 u.o.p.n. natozyt na Rade Ministrow
obowiazek dokonania przegladu funkcjonowania jej przepisow w terminie 2 lat od dnia

wejscia w zycie oraz przedtozenia Sejmowi informacji o skutkach jej obowigzywania wraz



z propozycjami zmian. Przygotowana przez Prezesa UOKiK, jako centralny organ
administracji rzadowej wtasciwy w sprawach ochrony konkurencji i konsumentow,
niniejsza analiza rynku deweloperskiego, stanowi element cyklicznie dokonywanych

kontroli poszczegoélnych branz.

Poczawszy od kwietnia 2013 roku Prezes UOKiK, dziatajac w ramach przystugujacych mu
ustawowych kompetencji, przeprowadzit ogodlnopolskie badanie wzorcow umoéw oraz
praktyk stosowanych przez deweloperéw w obrocie konsumenckim, potaczone z badaniem

przestrzegania przez nich przepisow u.o.p.n.

Obecnie Prezes UOKiK prowadzi takze rownolegle badanie rynku budownictwa
mieszkaniowego (rynku pierwotnego). Kwestiami poruszonymi w ramach przedmiotowego
badania sa przede wszystkim zagadnienia zwiazane z wejsciem w zycie przepisow u.o.p.n.,
w tym analiza zgtaszanych przez badanych przedsiebiorcow problemow zwigzanych
z realizacja obowiazkéw ustawowych, wskazanie obszarow, ktére wymagaja zmian
legislacyjnych oraz przedstawienie ewentualnych propozycji zmian w tym zakresie.
Dodatkowo, w ramach prowadzonego badania zostanie przeprowadzona analiza stanu
konkurencji na rynku budownictwa mieszkaniowego oraz na rynku mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych. Przedmiotowym badaniem objeto ok. 1000 podmiotéow -
zarowno deweloperéw, jak i bankow. W ciagu kilku najblizszych miesiecy zostanie

przygotowany raport, ktory zostanie podany do wiadomosci publicznej.

1. 1. Cel i podstawa prawna kontroli

Gtownym celem przeprowadzonej przez UOKiK analizy byto wykrycie nieprawidtowosci
i wyeliminowanie z obrotu niekorzystnych dla konsumentow praktyk oraz postanowien
wzorcow umownych stosowanych przez deweloperow w obrocie konsumenckim. Urzad
poddat ocenie zgodnos¢ badanych wzorcédw umownych i umoéw z obowiazujacymi

przepisami prawa regulujacymi analizowang materie.

Ponadto badanie miato na celu weryfikacje realizacji przez deweloperéw obowiazkow

ustawowych natozonych na nich przepisami u.o.p.n.

Przedstawienie wynikow badania w postaci raportu ma na celu podniesienie poziomu
Swiadomosci prawnej zarowno wsrod konsumentdw, jak i przedsiebiorcow odnosnie do
prawidtowego ksztattowania tresci umow na rynku ustug deweloperskich. Wobec
konsumentow walor edukacyjny opracowania ma szczegélne znaczenie, gdyz ma za zadanie
przyblizy¢ im prawa, ktore przystuguja im jako stabszym uczestnikom obrotu w relacjach

Z przedsiebiorcami.



Przeprowadzone przez Prezesa UOKiK badanie ma przyczynic¢ sie do zwiekszenia stopnia
zgodnosci z porzadkiem prawnym stosowanych przez przedsiebiorcow wzorcéow umownych
dotyczacych ustug deweloperskich. Realizacji tego celu stuzy nie tylko eliminacja z obrotu
prawnego wykrytych przez Prezesa UOKiK nieprawidtowosci. Réwniez samo przekazanie
przedsiebiorcom informacji, ze Prezes UOKIK w ramach swoich kompetencji podejmuje
dziatania w réznych obszarach obrotu gospodarczego (bez wzgledu na to czy w przesztosci
wobec przedsiebiorcow z danej branzy byty juz podejmowane przez UOKiK dziatania),
powinna sprzyjac przestrzeganiu przez nich prawa. Niniejszy raport spetnia wiec takze

funkcje prewencyijna.

W ramach swoich kompetencji Prezes Urzedu sprawuje kontrole przestrzegania przez
przedsiebiorcow przepiséw ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow®. Artykut 31 tej ustawy okre$la zakres dziatania Prezesa UOKiK, stanowiac
zarazem ogoélng podstawe prawna do przeprowadzenia takich kontroli jak ta, ktorej
podsumowanie stanowi niniejszy raport. Prezes Urzedu sprawuje kontrole przestrzegania
przez przedsiebiorcow przepisow u.o.k.k., jak rowniez wystepuje do przedsiebiorcow
w sprawach ochrony praw i interesow konsumentéw. W oparciu o te uprawnienia UOKiK
przeprowadza okresowe kontrole praktyki przedsiebiorcow i wzorcow umownych, ktére

stosuja w obrocie konsumenckim w réznych sektorach gospodarki.

Majac na uwadze powotane uregulowania prawne, Prezes UOKiK dla potrzeb niniejszego
raportu przeprowadzit kontrole dziatalnosci przedsiebiorcow, oferujacych konsumentom
ustugi deweloperskie. Wobec stwierdzonych w toku tych czynnosci naruszen, Prezes UOKiK
moze interweniowa¢ w sposob uzalezniony od stwierdzonego naruszenia. W przypadku
podejrzenia, ze dany przedsiebiorca stosuje praktyki naruszajace zbiorowe interesy
konsumentow, poprzez ksztattowanie tresci stosunkow prawnych niezgodnie
Z obowiazujacymi  przepisami  prawa, Prezes UOKiK wszczyna postepowanie
administracyjne, ktore konczy sie wydaniem decyzji administracyjnej. Od decyzji Prezesa

UOKIiK stuzy odwotanie do SOKiK, ktéry ocenia prawidtowosc¢ decyzji Prezesa UOKIK.

Z kolei w przypadku podejrzenia stosowania przez przedsiebiorce we wzorcu umowy
niedozwolonych postanowien umownych, Prezes UOKiK moze podejmowacé czynnosci

procesowe lub administracyjne:

a) procesowe - na podstawie art. 479°® i n. ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks
postepowania cywilnego’, poprzez wystapienie do SOKiK z pozwem o uznanie postanowien

wzorca umowy za niedozwolone. W tym przypadku Sad ten dokonuje abstrakcyjnej kontroli

4Dz. U. Nr 50, poz. 331 z pdzn. zm.



wzorca umownego, badajac go w oderwaniu od konkretnych uméw zawartych na jego
podstawie. Skutkiem prawomocnego orzeczenia SOKiK, potwierdzajacego abuzywnosc¢
danego postanowienia, jest wpisanie go do rejestru klauzul niedozwolonych prowadzonego
przez Prezesa UOKIK i zakaz stosowania go przez wszystkich przedsiebiorcow (skutek erga
omnes). W tym miejscu nalezy zatem wskazaé, ze przedstawiona w raporcie ocena
abuzywnosci postanowien wzorcow umow stosowanych przez przedsiebiorcéw nie jest
ostateczna, albowiem wytacznie SOKiK jest wtasciwy do uznania danego postanowienia za

niedozwolone postanowienie umowne;

b) administracyjne - w sytuacji, gdy zachodzi podejrzenie stosowania przez przedsiebiorce
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, polegajacej na stosowaniu
postanowien wzorcow umow, ktore zostaty wczesniej wpisane do rejestru. Moze to
dotyczy¢ réwniez takich sytuacji, w ktérych przedsiebiorca stosuje klauzule podobne do
wpisanych do rejestru, nawet jesli wyrok SOKiK, na mocy ktorego dokonano wpisu, nie byt

wydany w stosunku do tego przedsigbiorcy.

Trzeba przy tym zauwazyé, ze przeprowadzona przez Prezesa UOKiK kontrola wzorcow
umownych nie wyklucza dokonania ponownej ich oceny w przysztosci, albowiem staty
monitoring rynku w zakresie stosowania przez przedsiebiorcow niedozwolonych
postanowien umownych, pozwala na odpowiednia do aktualnych okolicznosci ocene

wykorzystywanych we wzorcu postanowien.

Z uwagi na fakt, ze Prezes UOKiK nie ma uprawnien do podejmowania dziatan
w indywidualnych sprawach konsumentow, wszystkie jego aktywnosci nakierowane sa na
ochrone interesu publicznoprawnego. Wynika to z celu ustawy u.o.k.k., opisanego
wart. 1 ust. 1, gdzie wskazuje sie, ze ustawa ta okresla warunki rozwoju i ochrony
konkurencji oraz zasady podejmowanej w interesie publicznym ochrony intereséw
przedsiebiorcow i konsumentéw. Podejmowane zatem przez Prezesa UOKiK interwencje
nie maja bezposredniego przetozenia na indywidualne spory konsumentéw

Z przedsiebiorcami.

Niniejsze badanie przeprowadzone zostato w ramach postepowania wyjasniajacego,
wszczetego z urzedu na podstawie art. 48 ust. 11 2 pkt 2 i 5 u.0.k.k. Zgodnie z brzmieniem
przywotanych kolejno przepisow, postepowanie wyjasniajace moze mie¢ na celu
w szczegolnosci wstepne ustalenie, czy nastapito naruszenie uzasadniajace wszczecie

postepowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy

> Dz. U. Nr 43, poz. 296 z pdzn. zm.



konsumentow oraz ustalenie, czy miato miejsce naruszenie chronionych prawem interesow

konsumentow uzasadniajace podjecie dziatan okreslonych w odrebnych ustawach.

Kolejne dziatania zostaty podjete w ramach postepowan wszczynanych z urzedu na
podstawie art. 49 ust. 1 u.o.k.k., poprzez skierowanie do przedsiebiorcow wezwan
przedsadowych oraz wniesienie powddztw do SOKiK o uznanie postanowien wzorca umowy

za niedozwolone na podstawie art. 479% § 1 k.p.c.

1. 2. Metodologia badania - okreslenie przedmiotu raportu oraz
zakresu podmiotowego i zasad wyboru badanych

przedsiebiorcow

Przedmiotem badania byty przede wszystkim wzorce umoéw wykorzystywane przez

deweloperow do zawierania uméw w obrocie konsumenckim.

Méwiac o wzorcach umowy w rozumieniu art. 384 k.c. trzeba mie¢ na uwadze wszelkie
jednostronnie przygotowane przed zawarciem umowy, gotowe klauzule umowne, ktére
w praktyce moga przyjac postaé¢ ogolnych warunkow umow, wzoréw umow, regulaminow,
ktore sa nastepnie wykorzystywane przez przedsiebiorce do zawierania konkretnych
umoéw.® Przedsiebiorca udostepnia przedmiotowy wzorzec umowy konsumentom
zainteresowanym zawarciem umowy, przy czym nie ma znaczenia, czy konkretna umowa
na podstawie tego wzorca zostanie zawarta. Udostepnianie to moze na przyktad przyjac
forme umieszczenia pliku z wzorcem umowy na stronie internetowej przedsiebiorcy, badz
przedstawiania go potencjalnym kontrahentom w inny sposéb (w siedzibie przedsiebiorcy,

na spotkaniach organizowanych w mieszkaniach konsumentéw, w miejscach publicznych).

Umowy deweloperskie, w rozumieniu przepisow u.0.p.n., 0Oraz UmMOWY przenoszace
wtasnos¢ nieruchomosci zawierane sa w formie aktu notarialnego, poniewaz taka forma
czynnosci prawnej narzucona jest trescig przepiséw (art. 26 u.o.p.n. oraz art. 158 k.c.).
Okolicznosé, ze mamy do czynienia z aktem notarialnym, a nie typowym wzorcem, nie
wytacza mozliwosci oceny takich aktow pod katem naruszenia intereséw konsumentow.
Przedmiotowe stanowisko Prezesa Urzedu znajduje potwierdzenie w orzecznictwie SOKiK ,

ktory stwierdzit, iz w jego ocenie ,,(...) udziat notariusza przy zawieraniu umow i natozone

¢ F. Zoll, Niedozwolone klauzule w umowach konsumenckich. (wprowadzenie do ttumaczenia dyrektywy
nr 93/13 o niedozwolonych klauzulach w umowach konsumenckich), KPP 1993, nr 2, s. 191 i n. - Pod pojeciem
wzorcow umow nalezy rozumieé gotowe wzory umow (np. warunki sprzedazy, formularze, zamoéwienia,
cenniki, warunki reklamacji), zawierajace postanowienia narzucone przez jedna strone stosunku prawnego,
Z wytaczeniem mozliwosci rzeczywistego wptywu drugiej strony na istnienie i tres¢ tego postanowienia, a tym
samym na ksztatt nawigzywanego stosunku prawnego.
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na niego z tego tytutu obowiazki nie maja zadnego znaczenia dla ustalenia, czy stosowany

dokument ma charakter wzorca umowy””.

Jednoczesnie zbadano dziatania deweloperow zwigzane z realizacja obowigzkéw
ustawowych natozonych na nich przepisami u.o.p.n. Ocenie Prezesa UOKiK podlegaty

przede wszystkim:
e obowiazki przedkontraktowe dewelopera;
e obowiazek zapewnienia przez dewelopera srodkéw ochrony dla wptat nabywcy;

e obowiazki dewelopera zwiazane z odbiorem lokalu i zgtaszaniem przez nabywcow

jego wad.

Ponadto analizie poddano praktyki deweloperow w zakresie zawierania przez nich
z konsumentami umow innych niz umowy deweloperskie, badz przedwstepne w rozumieniu

przepisow u.o.p.n.

Ustalona na rynku ustug deweloperskich praktyka jest stosowanie przez kazdego
z deweloperow réznego rodzaju wzorcow umow. Czesto poszczegdlni przedsiebiorcy
stosuja jednoczesnie kilka rodzajéow wzorcéw, w zaleznosci od liczby prowadzonych
inwestycji oraz etapu zaawansowania kazdej z nich. Wsrdod stosowanych przez
deweloperow wzorcow umow nalezy wymienic: umowy majace na celu czasowe wytaczenie
lokalu z oferty dewelopera - zawierane w formie pisemnej (tzw. umowy rezerwacyjne),
umowy przedwstepne - zawierane w formie pisemnej albo formie aktu notarialnego,
umowy deweloperskie - zawierane w formie aktu notarialnego, umowy sprzedazy
(ustanowienia i przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu) - zawierane w formie aktu

notarialnego.

Dodatkowo w ramach przeprowadzonego badania przeanalizowano praktyki deweloperow
poprzez pryzmat przepisow u.o.p.n. W tym celu koniecznym byto zbadanie stosowanych

przez nich prospektéw informacyjnych.

W zwiazku z powyzszym w ramach kontroli przebadano 1162 wzorce umoéw oraz 565
prospekty informacyjne. Dodatkowo celem potwierdzenia faktycznego stosowania
przedtozonych przez deweloperow Prezesowi UOKiK wzorcéw umow Prezes Urzedu wystapit
do wszystkich objetych badaniem przedsiebiorcow o przekazanie 10 umow deweloperskich
oraz przedwstepnych zawartych kolejno od dnia 15 stycznia 2013 roku, a w przypadku
braku zawarcia takiej liczby uméw w ww. terminie, w kolejnych dniach. Ponadto celem

potwierdzenia praktyki stosowania wzorcow umow w zakresie umowy sprzedazy zawieranej

7 Wyrok SOKiK z dnia 16 stycznia 2013 roku, sygn. akt XVIIl AmC 5406/11.
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w formie aktu notarialnego Prezes UOKiK w 3 przypadkach wystapit o przekazanie

5 przedmiotowych umoéw zawartych kolejno od dnia 15 stycznia 2013 roku.

Ponadto zebrane materiaty zostaty poddane analizie pod katem zgodnosci z przepisami:
e ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym,
e ustawy kodeks cywilny.

Zgodnie z definicja zawarta w art. 3 pkt 1 u.o.p.n. deweloper to przedsiebiorca
w rozumieniu przepisow k.c., ktéory w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
na podstawie umowy deweloperskiej zobowiazuje sie do ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce, albo do
przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego
na niej posadowionego stanowiacego odrebna nieruchomo$¢. Zgodnie z przepisem art. 43"
k.c. przez pojecie przedsiebiorcy nalezy rozumie¢ osobe fizyczna, osobe prawng
i jednostke organizacyjna, o ktérej mowa w art. 33'§ 1 k.c. (jednostke organizacyjna
niebedaca osoba prawna, ktorej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna i do ktorej stosuje sie
odpowiednio przepisy o osobach prawnych). Przedsiebiorcami w rozumieniu cytowanego

przepisu kodeksu cywilnego moga by¢ zatem m.in.:
e osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza,
e spotki prawa handlowego,
e spotdzielnie.

Dziatalnoscia gospodarcza jest w rozumieniu przepisu zawartego w art. 2 ustawy z dnia
2 lipca 2004 roku o swobodzie dziatalnosci gospodarczej® zarobkowa dziatalno$¢
wytworcza, budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie
i wydobywanie kopalin ze ztéz, a takze dziatalnos¢ zawodowa, wykonywana w sposob
zorganizowany i ciagty. W niniejszym przypadku przestanka zakwalifikowania danej
dziatalnosci gospodarczej jako dziatalnosci deweloperskiej jest przestanka faktyczna.
Co oznacza, ze o zakwalifikowaniu dziatalnosci danego przedsiebiorcy jako deweloperskiej
przesadza¢c powinien fakt prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, polegajacej
na budowaniu budynkow mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych, a nie wytacznie wzgledy
formalne (m.in. umieszczenie tego rodzaju dziatalnosci sklasyfikowanej w Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD) w statucie, umowie, dokumentach organizacyjnych

przedsiebiorcy i zarejestrowanie jej przez wtasciwy organ). Wzgledy formalne maja
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drugorzedne znaczenie. Tak dzieje sie w wiekszosci przypadkéw. Odmienna sytuacja ma
miejsce w odniesieniu do spotdzielni mieszkaniowych. Dokonujac oceny, czy prowadzona
przez nich dziatalno$¢ jest dziatalnoscia deweloperska, a wiec czy dana spétdzielnia
mieszkaniowa ma obowigzek stosowac przepisy u.o.p.n., nalezy w pierwszej kolejnosci

uwzgledniac przestanki formalne.

Dziatalno$¢ i funkcjonowanie spétdzielni mieszkaniowych reguluja przede wszystkim
przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych’, zgodnie
z ktérymi celem spétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych
lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu (art.
1 u.s.m.). Przyjete w tej regulacji rozwiazanie w zakresie przedmiotu dziatalnosci
spotdzielni nie pozwala na podejmowanie przez spotdzielnie mieszkaniowe dziatalnosci
innej, niz wymieniona w art. 1 ust. 2, 3, 5 i 6 u.s.m., ale pozostawia wybor co do
podejmowania lub niepodejmowania przez konkretne spotdzielnie okreslonych rodzajow
dziatalno$ci wymienionych w jej przepisach’. Zgodnie z art. 1 ust. 4 u.s.m., przedmiot
dziatalnosci danej spotdzielni okresla jej statut, co oznacza, iz kazda spotdzielnia wybiera

i formutuje przedmiot swojej dziatalnosci w tym dokumencie.

Przedmiotem dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej, zgodnie z ww. przepisami, moze by¢
m.in. budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw
spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych. Spotdzielnie mieszkaniowe moga rowniez budowad lub nabywac budynki
w celu wynajmowania lub sprzedazy znajdujacych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu (art. 1 ust. 2 pkt 5 u.s.m.). W tym
przypadku spétdzielnia mieszkaniowa podejmuje dziatania niejako ,na zewnatrz”,
nie na rzecz swoich cztonkow, co pozwala przyjac, iz dziata ona wodwczas tak jak
deweloper na wolnym rynku. Interpretacja ta znajduje potwierdzenie w doktrynie:
,Przepis ten umozliwia spotdzielni zaspokajanie przez nig potrzeb mieszkaniowych osob
nienalezacych do grona cztonkdow spotdzielni i ich rodzin. Dopuszczajac mozliwos¢
budowania przez spotdzielnie mieszkaniowa budynkéw w celu wynajmowania znajdujacych
si¢ tam lokali (tak mieszkalnych, jak i niemieszkalnych) lub ich sprzedazy na rzecz takich
niebedacych cztonkami osob, przepis ten umozliwia spotdzielniom wystepowanie na rynku

w charakterze zwyktego dewelopera lub kamienicznika. (...) umozliwia to spotdzielniom

8 tekst jedn. Dz. U. z 2010 roku, Nr 220, poz. 1447 z p6zn. zm.

? tekst jedn. Dz. U. z 2003 roku, Nr 119, poz. 1116 z p6zn. zm.

10 por. tak: E. Boficzak-Kucharczyk, Komentarz do art. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, Komentarz
LEX, stan prawny: 2007.08.3.
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osigganie dodatkowych dochodéw z dziatalnosci deweloperskiej lub z wynajmu lokali,

("-),)11 .

Przepisy u.s.m. dopuszczaja zatem mozliwos¢ prowadzenia przez spotdzielnie
mieszkaniowe dziatalnosci deweloperskiej. Jednoczesnie przedmiotowe przepisy nie
zawieraja regulacji dotyczacych umowy, ktorej przedmiotem jest budowa lokalu,
ustanowienie i przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu na klienta spoétdzielni niebedacego
jej cztonkiem. Pozwala to przyjaé, iz w takim przypadku powinny znalez¢ zastosowanie
przepisy u.o.p.n. Stanowisko takie zgodne jest z ratio legis u.o.p.n.
W zwiazku z tym Prezes UOKiK przedmiotowym badaniem objat réwniez spoétdzielnie

mieszkaniowe prowadzace dziatalnos¢ deweloperska.

Wsrod podmiotow objetych niniejszym badaniem znalazty sie spotki prawa handlowego,

spotdzielnie mieszkaniowe, osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza.

Ustalenie grupy podmiotéw wytypowanych do badania przebiegato w nastepujacy sposob.
W grudniu 2012 roku Prezes UOKiK zwrdcit sie do GUS z prosba o przekazanie informacji

na temat podmiotow prowadzacych aktywnie dziatalnos¢ deweloperska.

W odpowiedzi GUS przekazat do Urzedu dwie bazy: baze opracowana na podstawie rejestru
REGON, wedtug stanu na 31 grudnia 2012 roku, zawierajaca podmioty wybrane wedtug
Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci PKD 2007 dla przewazajacej dziatalnosci 41.10.Z (baza
zawierajaca 179793 rekordow) oraz baze zawierajaca liste inwestorow opracowang
na podstawie sprawozdan o symbolu WINS'? (wykaz 1914 inwestoréw, ktorzy oddali

do uzytkowania nowe budynki wielorodzinne w okresie od 2010 do konca Ill kw. 2012 roku).

GUS, z uwagi na tajemnice statystyczng, odmowit przekazania danych statystycznych
dotyczacych indywidualnych przedsiebiorcow zajmujacych sie budowa i sprzedaza
mieszkan lub doméw jednorodzinnych, na podstawie ktorych mozliwe bytoby wytypowanie
najwiekszych podmiotow w skali kraju, a takze stworzenie odpowiednich kryteriow doboru
podmiotow, dziatajacych na rynkach lokalnych, do dalszej analizy. Ponadto baza
opracowana na podstawie sprawozdan WINS nie zawierata informacji na temat inwestorow

zajmujacych sie budowa i sprzedaza domoéw jednorodzinnych.

W zwiazku z powyzszym, Departament Analiz Rynku UOKiK w marcu 2013 roku zwrocit sie
do 376 Powiatowych Inspektoratow Nadzoru Budowlanego z prosba o przekazanie wykazu

inwestorow, ktérzy w latach 2010-2012 oddali do uzytkowania nowe budynki mieszkalne

" Ibidem
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z wytaczeniem podmiotow indywidualnych budujacych na wtasne potrzeby),
wraz z podaniem liczby oddanych do uzytkowania budynkéw oraz wielkosci powierzchni
uzytkowej mieszkan/domoéow. Na tej podstawie zostata stworzona baza umozliwiajaca
uszeregowanie podmiotow wedtug kryterium wielkosci oddanej do uzytkowania
powierzchni uzytkowej w latach 2011-2012 (ze wzgledu na problemy jakosciowo-
techniczne pominieto rok 2010). Z bazy usunieto podmioty, ktorych przedmiotem
dziatalnosci nie byta dziatalnos¢ deweloperska, m.in. Towarzystwa Budownictwa

Spotecznego, urzedy miast, spotki Skarbu Panstwa, itp. podmioty.

Z utworzonej w ten sposob listy wybrano 30 najwiekszych podmiotow prowadzacych
dziatalnos¢ deweloperska. Dodatkowo z przedmiotowej listy metoda losowania

wytypowano 5 podmiotow.

Badanie zostato przeprowadzone przez Departament Polityki Konsumenckiej oraz
9 Delegatur UOKiK. Do badania wytypowano 100 podmiotéow, wyselekcjonowanych

W nastepujacy sposob:

36 podmiotow o charakterze lokalnym zostato wybranych przez Delegatury na terenie

objetym ich wtasciwosciag miejscowa;
30 podmiotow wytypowano z uwagi na ich wielkosc;

20 podmiotow (wytypowano z uwagi na to, ze ich dziatalno$¢ byta przedmiotem

wczesniejszego badania Urzedu (rekontrola);

9 spotdzielni prowadzacych dziatalno$¢ deweloperska wybranych zostato przez Delegatury

na terenie objetym ich wtasciwoscia miejscowa (1 podmiot na Delegature);

5 podmiotow zostato wylosowanych z listy, o ktorej mowa powyzej.

12 Przekazywany przez powiatowych inspektorow nadzoru budowlanego do GUS wykaz inwestoréw (innych niz
indywidualni - realizujacy budynki mieszkalne na wtasne potrzeby - oraz fundacje, koscioty i zwiazki wyznaniowe),
ktorzy oddali do uzytkowania nowe budynki mieszkalne.
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Ponizej lista skontrolowanych podmiotéw (w porzadku alfabetycznym)'.

Lp. Nazwa Adres Uwagi
"Agencja Inwestycyjna” |os. Bolestawa Chrobrego
1 . Podmioty do rekontroli
Sp. z o0.0. 117, 60-681 Poznan
ul. Swietokrzyska
2 ,, AGRO-MAN” Podmioty do rekontroli
36/18/19, Warszawa
ul. Putawska 361, Podmioty z 30
3 »ARCHE” Sp. z o.0.
02 - 801 Warszawa najwiekszych
ul. Strzegomska 236A ,
4 ,AS-BAU” S.A. Podmioty do rekontroli
Wroctaw
ul. Stawowa 27, Podmioty z 30
5 ATAL S.A.
43 - 400 Cieszyn najwiekszych
Atrium Gajowa 76 Sp.
. ul. Gajowa 27,
6 z.0. Spotka Podmioty lokalne
85 - 087 Bydgoszcz
komandytowa
ATRO Development
Spotka Komandytowa ul. Grunwaldzka 93B,
7 . . Podmioty lokalne
Adam Kwidzynski i 83-000 Pruszcz Gdanski
Wspélnicy
AWIM - Agencja
Wspierania Inicjatyw ,
ul. Nowy Swiat 10/4,
8 Mieszkaniowych Dorota . Podmioty lokalne
. 33 - 100 Tarnow
Wielgus Spotka
Komandytowa
Beta - Bud s. c.
ul. Podjazdowa 6,
9 B. Klimowicz o Podmioty do rekontroli
) 94-232 todz
B. Pienkowska
ul. Zawisle 15,
10 Bik-Bud sp. z 0.0. . Podmioty do rekontroli
43-430 Skoczow
v Bouygues Immobilier Al. Armii Ludowej 14 Podmioty z 30

Polska Sp. z o.0.

00-638 Warszawa

najwiekszych

' Roznica danych liczbowych wynika z faktu, iz w trakcie prowadzonych przez Prezesa UOKIK dziatan okazato
sposrod wytypowanych do badania,

sie,

ze niewielka liczba podmiotow,

deweloperskiej badz zaprzestata dziatalnosci.
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mLocum S.A.

ul. Piotrkowska 173,

Podmioty losowo

12 (wczesniej - BRE. locum Lods wybrane z listy 100
odz
S.A)) najwiekszych
Budimex Nieruchomosci
. ul. Stawki 40, Podmioty z 30
13 Spotka z ograniczong o
. 01-040 Warszawa najwiekszych
odpowiedzialnoscia
ul. Czekoladowa 49a ,
14 Budotex Sp. z o.0. Podmioty do rekontroli
Wroctaw
BUDSTOL Invest Sp. z ul Pestalozziego 3,
15 Podmioty do rekontroli
0.0. 85-095 Bydgoszcz
Bydgoskie )
ul. Jagiellonska 36 A
Przedsiebiorstwo
16 . lok. U 1, Podmioty lokalne
Budowlnictwa Ogolnego
85 - 097 Bydgoszcz
"OGBUD" Sp. z 0.0.
ul. Domaniewska 37
17 CGL I Sp. z 0.0. Sp.k. Podmioty lokalne
02-672 Warszawa
CITY HOUSE Spétka z )
ul. Jasminowy Stok
18 ograniczong . Podmioty do rekontroli
) 14U/3, 80-177 Gdansk
odpowiedzialnoscia
CRH Zagiel Dom Sp. z ul. 1 Maja 25,
19 Podmioty lokalne
0.0. 20-410 Lublin
) Podmioty losowo
ul. Architektow 1/45,
20 Developres Sp. z o0.0. ) wybrane z listy 100
Rzeszow
najwiekszych
Debowe Tarasy sp. z ul. Prosta 70,
21 Podmioty lokalne
o.0. lll sp. k. 00-838 Warszawa
DOM - BUD M. Szaflarski |ul. Salwatorska 14,
22 ) . Podmioty lokalne
spotka jawna 30 - 109 Krakow
Pl. Pitsudskiego 3, Podmioty z 30
23 Dom Development S.A.
00-078 Warszawa najwiekszych
»DZIESIATA- CZERWONA
24 TOREBKA SPOLKA ul. Taczaka 13, Podmioty lokalne
AKCYJNA” S.K.A. 61-819 Poznan
Edward Lenczuk
ul. Metgiewska 80, Podmioty z 30
25 Przedsiebiorstwo

Produkcyjno Handlowe

20-234 Lublin

najwiekszych
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Orion

Aleja Niepodlegtosci

Podmioty z 30

26 EKOLAN Spotka Akcyjna
761, 81-838 Sopot najwiekszych
- ul. Szewska 74, Podmioty z 30
ETLANS Sp. z 0.0. S.K.A. |51-121 Wroctaw najwiekszych
Euro Styl sp. z 0.0. sp.
komandytowa
. ul. Leszczynowa 6, Podmioty z 30
28 (wczesniej - Euro Styl .
80-175 Gdansk najwiekszych
Sp. Z 0.0. sp.
komandytowo-akcyjna)
Fadesa Polnord Polska
Al. Jerozolimskie 94,
29 Sp. z 0.0. z siedziba w Podmioty do rekontroli
) 00-807 Warszawa
Warszawie
Gebarowska Danuta i
ul. Sw. Jana 7 a, Podmioty z 30
30 ,ORLEX - Danuta
Wejherowo najwiekszych
Gebarowska
o Grupa Inwestycyjna ul. Wtadystawa IV 43, Podmioty z 30
Hossa S.A. 81-395 Gdansk najwiekszych
ltawskie
ul. Lubawska 3, Podmioty z 30
32 Przedsiebiorstwo
14-200 ltawa najwiekszych
Budowlane IPB Sp. z o.0.
ul. Piekarska 57,
33 Inbud Bielsko sp. z o0.0. Podmioty lokalne
43-300 Bielsko-Biata
ul. Opata Jacka
) ) o Podmioty z 30
34 INPRO Spotka Akcyjna Rybinskiego 8, o
) najwiekszych
80-320 Gdansk
, ul. Konstantego Brandla | Podmioty z 30
35 INSTAL KRAKOW S.A. )
1, 30 - 732 Krakow najwiekszych
INTER - BUD DEVELOPER |ul. Czerwone Maki 65,
36 . Podmioty lokalne
Sp. z o.0. 30 - 392 Krakow
ul. Turystyczna 36, Podmioty z 30
37 Interbud Lublin S.A.
20-207 Lublin najwiekszych
o Invest Komfort S.A. ul. Hryniewickiego Podmioty z 30

s.k.a.

6c/47, Gdynia

najwiekszych
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J. W. Construction

ul. Radzyminska 326,

39 ) ) ] Podmioty do rekontroli
Holding S.A., Zabki Zabki
p. Jankowski Pulchny Sp. z |ul. Biatotecka 259, Podmioty z 30
0.0. Wisniowy Sad Sp.k. |03-253 Wraszawa najwiekszych
Jerzy Koprukowniak ul. Pancerniakow 10,
41 Podmioty do rekontroli
INKOB 20-331 Lublin
Konstanty Strus
prowadzacy dziatalnosc
gospodarcza pod firma | Al. Komisji Edukacji
Podmioty z 30
42 Konstanty Strus Narodowej 84 lok. 106,
najwiekszych
PRZEDSIEBIORSTWO 02-777 Warszawa
BUDOWLANE
KONSTANTY STRUS
KRJ PARTNER Spotka z
ul. Sobieskiego 20A,
43 ograniczona Podmioty do rekontroli
) 80-320 Rumia
odpowiedzialnoscia
Stara Iwiczna ul. Nowa |Podmioty z 30
44 Mak Dom Sp. z o.o0.
23, 05-500 Piaseczno najwiekszych
MARBUD Grupa ul. Chrobrego 95,
45 . Podmioty lokalne
Budowlana S.A. 87 - 100 Torun
Mariusz Lipinski
prowadzacy dziatalnosc
ul. Battycka 39/41,
46 gospodarcza pod firma Lods Podmioty do rekontroli
. odz
,»LIPINSKI” PPUH Mriusz
Lipinski
MAXBUD CONSTRUCTION
PIOTR WISZNIOWSKI | ul. Rewolucji 1905r.
47 . , o Podmioty lokalne
WSPOLNICY Spotka 59a, 90-216 todz
jawna
Millenium Inwestycje sp. | ul. Hierowskiego 2,
48 Podmioty do rekontroli
Z 0.0. 40-750 Katowice
ul. Zwirki i Wigury 15 B
Podmioty z 30
49 Novdom Sp. z 0.0. lok. 2,
najwiekszych
06 - 300 Przasnysz
Novum Management Sp. |ul. Czestochowska 21,
50 Podmioty do rekontroli

Z 0.0. S.K.A.

62-800 Kalisz
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Opty-Dom Development

ul. Wilczycka 14,

51 ] Podmioty lokalne
sp. Z 0.0. Kietczow
Orkiestra Development |ul. Dzieci Warszawy
52 Podmioty do rekontroli
Sp. z o0.0. 11/U3 02-495 Warszawa
Pawet Mikotajczak, ul. Kochanowskiego 43,
Przedsiebiorstwo 33-100 Tarnow (adres
53 Handlowo - Ustugowe do korespondencji: ul. |Podmioty lokalne
,,LAGO” Pawet Lesna 169, 39 - 200
Mikotajczak Debica)
PPU ,,Inzbud Btonie” Sp. |Brody Parcele ul.
54 z 0.0. |l Spotka Szkolna 2 lok. G, 05-180 | Podmioty lokalne
Komandytowa Pomiechowek
Przedsiebiorstwo )
ul. Bohaterow
Budowlane ,,Ekonbud- Podmioty z 30
55 Westerplatte 11,
Fadom” L.E. Jarzabek . najwiekszych
_ Zielona Gora
s.j.
= Przedsiebiorstwo ul. Drzymaty 15, Podmioty z 30
Budowlane Dombud SA | 40-059 Katowice najwiekszych
Przedsiebiorstwo
Budowlane GORSKI
. ul. Wita Stwosza 31
Spotka z ograniczong Podmioty z 30
57 dpowiedzialnodci A/31, wiekszvch
odpowiedzialnosci najwiekszyc
[,) A 80—312 Gdansk JuieKszy
Spotka Komandytowo-
Akcyjna
Przedsiebiorstwo ,
ul. Swietokrzyska 3, Podmioty z 30
58 Budowlane Jaz-Bud sp. z
15-843 Biatystok najwiekszych
0.0.
Przedsiebiorstwo
Osiedle nad Radunia 1,
59 Budowlane MARGO Podmioty lokalne
83-314 Somonino
Mariusz Czapiewski
Przedsiebiorstwo
Budownictwa i Obrotu ul. Kamienna 19,
60 . Podmioty do rekontroli
Towarowego FRONTON | 30-001 Krakow
Sp. z o0.0.
Przedsiebiorstwo ul. Paprotek 28, )
61 Podmioty lokalne

Budownictwa Ogolnego

43-190 Mikotow
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Trojan sp. z 0.0.

Przedsiebiorstwo

Inzynieryjno-Budowlane

ul. Wrzesnienska 83,

62 . Podmioty lokalne
»LETPRI-REMBUD” Sp. z |91-043 todz
0.0.
Przedsiebiorstwo
- Produkcyjno Ustugowo |ul. Legionowa 14/16, Podmioty z 30
Handlowe Kombinat 15-099 Biatystok najwiekszych
Budowlany Sp. z o.o.
Przedsiebiorstwo )
) ul. Utanow 7B,
64 Wielobranzowe Podmioty lokalne
20-554 Lublin
,Labora” Sp. z o.0.
o Quattro Towers Sp. z ul. Bonifraterska 17, Podmioty z 30
0.0. Warszawa najwiekszych
»REALTY POLSKA" )
, ul. Wroblewskiego 18,
66 SPOLKA Z OGRANICZONA o Podmioty lokalne
, 93-578 Lodz
ODPOWIEDZIALNOSCIA
- Robotnicza Spétdzielnia |ul. Biatostocka 11, Spotdzielnia
Mieszkaniowa ,,PRAGA” | 03-748 Warszawa mieszkaniowa
,Ronson Development
Podmioty z 30
68 Partner 2 Sp. z o.o0. - Al. KEN 57,
najwiekszych
Panoramika” Sp. k. 02-797 Warszawa
Rutkowski Development |ul. Elizy Orzeszkowej
69 Podmioty do rekontroli
Sp. J. 36A, 19-300 Etk
Pl. Hotdu Pruskiego 9, |Podmioty z 30
70 SGI Sp. z o0.0. s.k.a.
70-550 Szczecin najwiekszych
Podmioty losowo
ul. Drawska 16/1,
71 Shiraz Il Sp. z o.o. wybrane z listy 100
Warszawa
najwiekszych
»Siemaszko” Spoétka z Podmioty losowo
ul. Ks. Warcistawa |
72 ograniczong wybrane z listy 100
, 27D/1, Szczecin
odpowiedzialnoscia najwigkszych
Spotdzielnia ) ) )
ul. Spotdzielcow 3, Spotdzielnia
73 Mieszkaniowa ,,Na

Koztoéwce”

30 - 682 Krakow

mieszkaniowa
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Spotdzielnia

Spotdzielnia

74 Mieszkaniowa ul. tédzka 19, Wroctaw
.. . mieszkaniowa
,Srodmiescie - Prasa”
Spotdzielnia )
ul. Rydla 71a, Spotdzielnia
75 Mieszkaniowa DAB,
70-783 Szczecin mieszkaniowa
Szczecin
» Spotdzielnia ul. Waska 3, Spodzielnia
Mieszkaniowa SIM 85 - 036 Bydgoszcz mieszkaniowa
Spotdzielnia )
ul. Bacha 31, Spotdzielnia
77 Mieszkaniowa Stuzew
02-743 Warszawa mieszkaniowa
nad Dolinkg
- Spétdzielnia Spétdzielnia
Mieszkaniowa ,,Dobrzec” mieszkaniowa
Spotka Akcyjna Rawbud
. ul. Warszawska 9,
79 Development Spotka Podmioty lokalne
15-062 Biatystok
Komandytowa
,STUDIO 3” Spétka z
ograniczona
odpowiedzialnoscia
Spotka komandytowo-
80 akcyjna w Lublinie ul. Kowalska 5, Lublin | Podmioty lokalne
(wczesniej - Studio 3
Investment Sp. o.0., ul.
Nawrot 21/1, 90-061
Lodz)
ul. L. Staffa 63,
81 TBV Sp. z o.0. Podmioty lokalne
20-454 Lublin
Temar S.A. Deweloper |ul. Slezna 27 B,
82 Podmioty lokalne
s.k.a. Wroctaw
Podmioty losowo
TERMOPIL-BUD Sp. z
83 ul. Bydgoska 33/3, Pita |wybrane z listy 100
0.0.
najwiekszych
TN Stabtowice Sp. z o.0.
Sp. k. we Wroctawiu
84 ul. Liskiego 7, Wroctaw |Podmioty lokalne

(spotka celowa Archicom

Holding sp. z 0.0.
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ul. Btazeja 6,

85 ) Podmioty lokalne
TRUST S.A. 61-608 Poznan
ul. Roosvelta 18,
86 , Podmioty lokalne
UWI Inwestycje S.A. 60-829 Poznan
VERONA BUILDING Sp. z |ul. Kotowa 5/U 1,
87 . Podmioty do rekontroli
0.0. 30-134 Krakow
ul. Katy Grodziskie 105, | Podmioty z 30
88 Victoria Dom SA
Warszawa najwiekszych
Warminskie
Przedsiebiorstwo ul. Partyzantow 26,
89 Podmioty lokalne
Budowlane S.A. z 10-526 Olsztyn
siedziba w Olsztynie
WECHTA Sp. z o.0. ul. Poznanska 41,
90 Podmioty lokalne
S.K.A. 62-400 Stupca
ul. Cisowa 11,
91 Wikana S.A. Podmioty do rekontroli
20-703 Lublin
Wroctawskie
Przedsiebiorstwo L
ul. Powstancow Slaskich
92 Budownictwa Podmioty lokalne
. 2-4, Wroctaw
Mieszkaniowego ,,M0j
Dom” S.A.
- Zielony Zoliborz Sp. z ul. Ractawicka 114, Podmioty z 30

0.0.

02-634 Warszawa

najwiekszych
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2. Obowigzki dewelopera w swietle przepiséw u.o.p.n.

2.1. Obowiazek stosowania s$rodkow ochrony wptat nabywcy,

z uwzglednieniem okresu przejsciowego

Przepisy u.o.p.n. weszty w zycie po uptywie 6 miesiecy od dnia ogtoszenia (art. 41) - data
ta przypadta na 29 kwietnia 2012 roku. Majg one zatem zastosowanie do wszystkich umow
deweloperskich zawartych po tej dacie. Jednoczesnie ustawodawca, celem unikniecia
ryzyka dtugotrwatego funkcjonowania w obrocie dualistycznego systemu ochrony srodkow
nabywcow w ramach jednego przedsiewziecia deweloperskiego oraz umozliwienia
deweloperom zakonczenia inwestycji rozpoczetych przed wejsciem w zycie przepiséw
u.o.p.n. na dotychczasowych zasadach (zgodnie z zasada lex retro non agit), wprowadzit
przepisy przejsciowe . Zgodnie z art. 37 u.o.p.n., zabezpieczenia finansowe, o ktorych
mowa w art. 4 stosuje sie do przedsiewziec deweloperskich, w odniesieniu do ktorych
rozpoczecie sprzedazy nastapito po dniu wejscia jej w zycie. Oznacza to, iz deweloper,
ktory rozpoczat sprzedaz przed 29 kwietnia 2012 r., nie ma obowiazku stosowania srodkow

ochrony przewidzianych w art. 4 u.o.p.n.

Zgodnie z art. 4 u.o.p.n. deweloper ma obowigzek zapewni¢ nabywcom co najmniej jeden
z nastepujacych srodkoéw ochrony:

1) zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy';

2) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje ubezpieczeniowa;

3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje bankowa';

4) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy'®.

U.o.p.n. definiuje rozpoczecie sprzedazy jako podanie do publicznej wiadomosci
informacji na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub domow
jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego (art. 3 pkt 10
u.o.p.n.). Dokonujac interpretacji pojecia ,rozpoczecie sprzedazy”, ktore zostato przez

ustawodawce przyjete jako cezura stosowania art. 4 u.o.p.n., nalezy uwzglednic¢ wszystkie

14 Zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy, ktory stuzy
gromadzeniu $rodkow pienieznych wptacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskiej.
Wyptata zdeponowanych srodkow z tego rodzaju rachunku nastepuje jednorazowo, po przeniesieniu na
nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1 u.o.p.n.

15 Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy moze by¢ stosowany przez dewelopera tacznie z gwarancja
ubezpieczeniowa albo gwarancja bankowa. Zastosowanie dodatkowo tego rodzaju Srodkéw zapewnia
konsumentowi, w przypadku upadtosci dewelopera, odzyskanie w petnej wysokosci wptaconych przez niego
srodkow na podstawie umowy deweloperskiej.

16 Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy stuzacy
gromadzeniu $rodkéw pienieznych wptacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie deweloperskiej.
Wyplata zdeponowanych srodkdw z tego rodzaju rachunku nastepuje zgodnie z harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego okreslonego w tej umowie.
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elementy, jakie zawiera jego definicja ustawowa. Definicja ustawowa przedmiotowego
pojecia zawiera kilka przestanek, ktore musza zostac zrealizowane, aby mozna byto uznac,
iz faktycznie doszto do rozpoczecia sprzedazy w rozumieniu przepisOw u.o.p.n.
Po pierwsze nalezy zauwazy¢, iz przedmiotowa definicja odwotuje sie do pojecia
»przedsiewziecia deweloperskiego”, o ktérym mowa w art. 3 pkt 6 u.o.p.n. Nalezy wiec
przyjac, iz rozpoczecie sprzedazy musi nastepowac w ramach okreslonego przedsiewziecia
deweloperskiego. Zgodnie z definicja ustawowa ,,przedsiewziecie deweloperskie” jest to
proces obejmujacy budowe w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku -
Prawo budowlane'” oraz czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia budowy
oraz oddania obiektu budowanego. Wydaje sie zatem, iz intencja ustawodawcy byto, aby
stan prac prowadzonych przez dewelopera w ramach okreslonego przedsiewziecia
deweloperskiego byt na tyle zaawansowany, aby mozna byto uzna¢ je za rozpoczete
w sensie rzeczywistym. Tym samym jego rozpoczecie nie powinno by¢ identyfikowane

wytacznie z faktem nabycia praw do nieruchomosci, na ktérej realizowana ma byc¢ budowa.

Po drugie nalezy zwrdci¢ uwage, iz definicja rozpoczecia sprzedazy mowi o ,,rozpoczeciu
procesu oferowania lokali mieszkalnych/doméw jednorodzinnych”. Tak sformutowany
przepis pozwala przyjac, iz mamy w tym przypadku do czynienia z oferta w rozumieniu

przepisow k.c.

Zgodnie z art. 66 § 1 k.c. oferte stanowi o$wiadczenie drugiej stronie woli zawarcia
umowy, jezeli okresla ona istotne postanowienia tej umowy. Jak wskazuja poglady
doktryny, za oferte nalezy uznac jednostronne oswiadczenie woli, zawierajace propozycje
zawarcia umowy'®. Oferta powinna okresla¢ istotne postanowienia proponowanej umowy,
a wiec jej przedmiotowo istotne elementy (essentialia negotii). Natomiast ogtoszenia,
reklamy, cenniki oraz inne informacje, uwaza sie w razie watpliwosci, zgodnie z art. 71
k.c., za zaproszenie do zawarcia umowy, a nie za oferte. Taki sposéb uksztattowania
przedmiotowych przepiséw skutkuje jednak koniecznoscia dokonywania kazdorazowo
oceny, czy w tym okreslonym przypadku mamy do czynienia z oferta, czy tez

Z zaproszeniem do zawarcia umowy.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy zatem przyjac, iz deweloper chcac dokonac rozpoczecia
sprzedazy w rozumieniu przepisow u.o.p.n., musi dysponowac wszystkimi danymi, ktore sg
niezbedne do skonstruowania oferty. Tylko wtedy bowiem bedzie w stanie okresli¢

przedmiotowo istotne elementy umowy, ktorej zawarcie proponuje nabywcy. Zatem nalezy

'7'Dz. U. z 2010 roku, Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zm.
®por. rowniez A. Brzozowski (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. |, 2004, s. 263; P. Machnikowski (w:) E.
Gniewek, Komentarz, 2006, s. 161; S. Rudnicki (w:) S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz, 2006, s. 289.
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uzna¢, iz deweloper powinien co najmniej dysponowaé tytutem prawnym do
nieruchomosci, na ktorej ma byc¢ realizowana budowa, posiada¢ projekt budowlany,
wyliczenia finansowe pozwalajace okreslic cene przedmiotu umowy (lokalu
mieszkalnego/domu  jednorodzinnego), harmonogram pozwalajacy okresli¢ termin
przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci na nabywce. Jednoczesnie, uwzgledniajac
powyzsze, nalezy rowniez przyjac, iz deweloper nie musi dysponowaé pozwoleniem
na budowe, aczkolwiek posiadanie takiego dokumentu wydaje sie by¢ pozadane. Stan prac
prowadzonych przez dewelopera w ramach danego przedsiewziecia deweloperskiego
powinien by¢ na tyle zaawansowany, aby deweloper miat faktyczng mozliwos¢

skonstruowania oferty i skierowania jej do indywidualnego nabywcy.

W zwiazku z powyzszym za nieuzasadnione powinno sie uznac stanowisko sugerujace, iz dla
zwolnienia z obowiazku stosowania art. 4 u.o.p.n. wystarczyto umieszczenie w mediach
przed 29 kwietnia 2012 roku. ogtoszenia 0 rozpoczeciu sprzedazy, bez wzgledu

na faktyczny termin rozpoczecia budowy. Jest to zdecydowanie niewystarczajace.

Trzeba jednoczesnie podkresli¢, iz z uwagi na takie sformutowanie przepisow,
kategoryczna ocena, czy w danym przypadku mamy do czynienia z rozpoczeciem sprzedazy
W rozumieniu przepisow u.o.p.n., moze zosta¢ dokonana wytacznie w badaniu
ad casum. Nalezy bowiem zauwazy¢, iz okolicznosci faktyczne danej sprawy moga
przesadza¢ o tym, czy w tym konkretnym przypadku mamy do czynienia z informacja
handlowa, reklama, zaproszeniem do zawarcia umowy, oferta, a moze propozycja nabycia
produktu, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu

nieuczciwym praktykom rynkowym™.

Prezes UOKiK w ramach niniejszego badania, dokonujac oceny praktyk poszczegolnych

deweloperow w przedmiotowym zakresie, uwzglednit powyzsze przestanki.

Analiza informacji zgromadzonych w ramach niniejszego badania wykazata, iz sposrod 93
zbadanych deweloperdw srodki ochrony, o ktérych mowa w art. 4 u.o.p.n., stosuje 12
podmiotow. W tym 9 deweloperow stosuje otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy
(Dom Development S.A., Budotex Sp. z o0.0., Gebarowska Danuta ,,ORLEX - Danuta
Gebarowska”, TN Stabtowice Sp. z 0.0. Sp. k., INPRO S.A., Zielony Zoliborz Sp. z o.0.,
Budimex Nieruchomosci Sp. z o0.0., Rutkowski Dewelopment Sp.jawna, Warminskie
Przedsiebiorstwo Budowlane S.A.), 3 zamknigety mieszkaniowy rachunek powierniczy (Opty-
Dom Development sp. z 0.0., Debowe Tarasy sp. z o.0. lll sp. k., ,,Siemaszko” Sp. z 0.0.).

Stwierdzono 1 przypadek, w ktorym deweloper zobowigzany do stosowania srodkow

" Dz. U. Nr 171, poz. 1206
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ochrony nie stosowat ich - Termopil-Bud Sp. z 0.0. Deweloperowi temu postawiono zarzut
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24

ust. 2 u.o.k.k. (por. pkt 3.1.5.2 niniejszego raportu).
2.2, Obowiazki przedkontraktowe

Przepisy u.o.p.n. naktadaja na dewelopera obowiazki informacyjne, ktére powinien
wypetni¢ przed zawarciem umowy deweloperskiej z nabywca. Gtownym obowigzkiem
przedkontraktowym dewelopera jest obowiazek zapewnienia nabywcy aktualnej informacji
o realizowanym przez niego przedsiewzieciu deweloperskim, w tym petnej informacji
o oferowanym nabywcy lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym, a takze informacji
o sytuacji prawno-finansowej przedsiebiorcy. W praktyce obowiazek ten realizowac sie ma
w sporzadzeniu przez dewelopera prospektu informacyjnego oraz umozliwieniu nabywcy

zapoznania sie z okreslonymi dokumentami.

Celem prospektu informacyjnego jest przede wszystkim zapewnienie nabywcy mozliwosci
poréwnania ofert deweloperow w sposob szczegotowy. Informacje zawarte w tym
dokumencie moga wptywac w sposob istotny na podjecie przez nabywce decyzji o zawarciu

umowy deweloperskiej z konkretnym deweloperem.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 u.o.p.n. deweloper, ktéry rozpoczyna sprzedaz?® obowiazany jest
sporzadzi¢ prospekt informacyjny dotyczacy danego przedsiewziecia deweloperskiego.
W przypadku wyodrebnienia z przedsiewziecia deweloperskiego zadania inwestycyjnego
prospekt informacyjny sporzadza sie dla zadania inwestycyjnego (art. 17 ust. 2 u.o.p.n.).
Deweloper, na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, dorecza
jej prospekt informacyjny wraz z zatacznikami (art. 18 ust. 1 u.o.p.n.). Zatacznikami
do prospektu informacyjnego sa: wzér umowy deweloperskiej oraz rzut kondygnacji

z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego.

Wazna kwestia zwigzanag z przedmiotowym obowiazkiem dewelopera jest sposob
doreczenia zaréwno prospektu informacyjnego jak rowniez zmian informacji zawartych
w jego tresci lub zataczniku. Zgodnie z art. 18 ust. ust. 2 u.o.p.n. doreczenie prospektu
nastepuje nieodptatnie, na trwatym nosniku informacji*'. W przypadku, gdy doreczenie
prospektu informacyjnego wraz zatacznikami nastapito wytacznie na trwatym nosniku

informacji innym niz papier (np. ptyta CD) deweloper ma obowigzek, na zadanie osoby

20 por. wyjasnienia dotyczace ,,rozpoczecia sprzedazy” zamieszczone w pkt 2.1 niniejszego raportu.

2 Trwaty nosnik informacji - materiat lub urzadzenie umozliwiajace przechowywanie przez czas niezbedny,
wynikajacy z charakteru informacji oraz celu ich sporzadzenia lub przekazania, zawartych na nim informacji w
sposob uniemozliwiajacy ich zmiane lub pozwalajacy na odtworzenie informacji w wersji i formie, w jakiej
zostaty sporzadzone lub przekazane (por. art. 3 pkt 9 u.o.p.n.).
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zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, udostepni¢ ten dokument w postaci

papierowej w lokalu przedsigbiorstwa (art. 18 ust. 3 u.o.p.n.).

W przypadku zmiany informacji zawartych w prospekcie informacyjnym lub w ktéryms
z jego zatacznikéw, zgodnie z art. 19 u.o.p.n., deweloper ma obowigzek doreczenia

nabywcy:

1) aneksu do prospektu informacyjnego lub zmiany zatacznika, w ktérym okreslone sa

aktualne informacje, albo

2) nowego prospektu informacyjnego lub nowego zatacznika, w ktorym zmiana wskazana
jest w sposob umozliwiajacy jej zidentyfikowanie, w szczegdlnosci poprzez zamieszczenie

stosownych przypisow.

Doreczenie zmian prospektu informacyjnego lub jego zatacznikow w jednej z ww. form,
ma nastapi¢ w sposob, w jaki zostat po raz pierwszy doreczony prospekt informacyjny wraz
zatacznikami (np. jezeli byta to forma papierowa, to zmiany powinny réwniez przyjac taka
forme). Zmiana formy doreczenia jest mozliwa tylko za wyrazna uprzednig zgoda osoby

zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej (art. 19 ust. 2 u.o.p.n.).

Kolejna istotna kwestia zwiazang z doreczaniem zmian w prospekcie informacyjnym albo
jego zatacznikach, jest termin w jakim te informacje maja zosta¢ przekazane przez
dewelopera. Zgodnie z art. 19 ust. 3 u.o.p.n. informacje o zmianach deweloper powinien
doreczy¢ w czasie umozliwiajacym zapoznanie sie z ich trescia przed zawarciem umowy

deweloperskiej.

Wszystkie wymienione powyzej kwestie zwigzane ze sporzadzeniem i doreczeniem
prospektu wraz z zatacznikami (ewentualnie doreczeniem informacji o zmianach) maja
znaczenie nie tylko w zakresie przekazania osobie zainteresowanej zawarciem umowy
deweloperskiej odpowiednich informacji na etapie przedkontraktowym. Prawidtowosc,
a raczej jej brak, wykonania przez dewelopera przedmiotowego obowiazku jest jedna
z przestanek skorzystania przez nabywce z ustawowego uprawnienia do odstgpienia
od umowy deweloperskiej, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 3 i 5 u.o.p.n. (por. pkt 2.5.

raportu).

Jak duze znaczenie ustawodawca wiaze z prospektem informacyjnym, jako jednym
ze srodkow ochrony nabywcy, swiadczy fakt penalizacji dziatan dewelopera polegajacych
na niesporzadzeniu wbrew obowiazkowi ustawowemu prospektu informacyjnego (art. 32
u.o.p.n.) albo zamieszczeniu w nim nieprawdziwych informacji lub zatajeniu informacji

prawdziwych (art. 33 u.o.p.n.).
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Zgodnie z wzorem?, prospekt informacyjny sktada sie z czeéci ogdlnej, zawierajacej dane
dotyczace dewelopera, nieruchomosci i przedsiewziecia deweloperskiego, oraz czesci
indywidualnej, dotyczacej konkretnego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Informacje zawarte w prospekcie informacyjnym sg informacjami aktualnymi wedtug stanu
na dzien jego sporzadzenia. Data sporzadzenia prospektu wskazana jest na wstepie.
Stanowi ona punkt odniesienia przy ocenie ewentualnej odpowiedzialnosci za podanie

w prospekcie informacyjnym nieprawdziwych lub zatajenie prawdziwych informacji.

Kolejnym obowiazkiem przedkontraktowym dewelopera jest obowiazek przekazania osobie
zainteresowanej informacji dotyczacych jego sytuacji prawno-finansowej. Zgodnie z art.
21 u.o.p.n., deweloper na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy
deweloperskiej musi zapewnic¢ jej mozliwos¢ zapoznania sie w lokalu przedsiebiorstwa

Z nastepujacymi dokumentami:
1) aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci;

2) kopia aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego, jesli podmiot podlega
wpisowi do Krajowego Rejestru Sadowego lub aktualnym zaswiadczeniem o wpisie

do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej;
3) kopia pozwolenia na budowe;

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przypadku

realizacji inwestycji przez spotke celowa - sprawozdaniem spotki dominujacej;

5) projektem architektoniczno-budowlanym.

2.3. Umowa deweloperska

Przepisy u.o.p.n. reguluja prawa i obowiazki osoby fizycznej, ktéra na podstawie umowy
zawartej z deweloperem nabywa od niego po wybudowaniu lokal mieszkalny lub dom
jednorodzinny dla celéw mieszkaniowych?. Przepisy u.o.p.n. pierwszy raz definiuja,
istniejace do tej pory jedynie w praktyce obrotu, pojecie ,umowy deweloperskiej”.
0Od chwili wejscia w zycie u.o.p.n. umowa deweloperska stata sie umowa nazwana. Zgodnie
z art. 3 pkt 5 u.o.p.n. przez umowe deweloperska nalezy rozumie¢ umowe,

na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub przeniesienia

22 Wazor prospektu informacyjnego okresla zatacznik do u.o.p.n. (por. zatacznik nr 1 do raportu).

2 Art. 1 u.o.p.n. ,Ustawa reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktorego deweloper zobowiazuje sie
do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce, albo
do przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego
odrebna nieruchomosc.”.
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na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego albo wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego

na niej posadowionego stanowiacego odrebng nieruchomosc.

Z uwagi na powyzsze, przepisy u.0.p.n. nie znajda zastosowania do nastepujacych

przypadkow:
e nabycia ww. nieruchomosci przez nabywce niebedacego osoba fizyczna;

e sprzedazy lokali uzytkowych albo udziatu w takich lokalach (np. udziat w garazu

stanowiacym samodzielny lokal uzytkowy - wielostanowiskowa hala garazowa);

e sprzedazy lokalu mieszkalnego po ustanowieniu przez dewelopera jego odrebnej

wtasnosci i wpisaniu tego prawa do ksiegi wieczystej;

e zamiany ww. nieruchomosci (nabywca w rozliczeniu przekazuje inny lokal lub dom

jednorodzinny z ewentualna doptata);

e sprzedazy przez dewelopera gotowych lokali mieszkalnych lub domow

jednorodzinnych po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie;

e umowy na podstawie ktorej wtasno$¢ nieruchomosci gruntowej przeznaczonej pod
zabudowe zostaje przeniesiona przez dewelopera juz na etapie przystepowania do

realizacji inwestycji**.

Pewne watpliwosci budzi ostatni przypadek, gdyz w praktyce moze sie okazac,
ze w niektorych sytuacjach bedziemy mieli do czynienia z proba obejscia przepisow
u.o.p.n. Co prawda nabywca staje sie w tym przypadku wspotinwestorem oraz
jednoczesnie strong udzielonego pozwolenia na budowe, i realizuje inwestycje
na gruncie wtasnym, jednak realnymi pozostaja ryzyka jakie ponosza nabywcy (m.in.
utraty srodkow finansowych wptaconych przed dokonaniem przewtaszczenia). Wydaje sie,
ze przy ocenie tego rodzaju przypadkow rozstrzygajace znaczenie powinien miec etap,
na ktorym nastepuje oferowanie przez dewelopera ewentualnym nabywcom zawarcia

umowy oraz przewtaszczenie nieruchomosci gruntowej. Im pdzniej ma miejsce

2 por. H. Ciepta, B. Szczytowska ,Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu
jednorodzinnego Komentarz Wzory umow deweloperskich i pism” wyd. LexisNexis, Warszawa 2012, s. 31 Por.
Praca zbiorowa pod red. |. Kredzinska ,,Ustawa deweloperska Komentarz praktyczny do ustawy ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”, wyd. Wydawnictwo komentarzy praktycznych ,
2013, s. 38.

Por. R. Strzelczyk ,,Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego Komentarz” wyd.
C.H.Beck, Warszawa 2012, s. 22-23.

Por. A. Burzak, M.Okon, P.Patka ,,Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Komentarz” LEX , stan prawny na 2012.07.15.
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przewtaszczenie w stosunku do momentu zawarcia umowy, tym wieksze jest ryzyko jakie
ponosi nabywca, co uzasadniatoby zastosowanie przepisow u.o.p.n. Celem dokonania
precyzyjnej oceny nalezy przeanalizowac konkretny przypadek, przy uwzglednieniu

wszystkich okolicznosci faktycznych danej sprawy.

W ramach przedmiotowego badania Prezes UOKIiK stwierdzit 1 przypadek tego rodzaju
praktyk, co do ktorego nie znaleziono podstaw do stwierdzenia naruszenia przepisow

u.o.p.n.

Umowa deweloperska jest to umowa dwustronnie zobowiazujaca, odptatna, wzajemna.
U.o.p.n. zawiera szczegotowe regulacje dotyczace elementéw umowy deweloperskiej oraz

formy w jakiej powinna zostac zawarta.
Elementy i forma umowy deweloperskiej

Art. 22 u.o.p.n. zawiera wyliczenie niezbednych elementow, ktore powinny zosta¢ zawarte

w tresci umowy deweloperskiej”®. Katalog ten nie ma charakteru zamknietego,

B Art. 22. 1. Umowa deweloperska zawiera w szczegdlnosci:

1) okreslenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej;

2) cene nabycia prawa, o ktorym mowa w art. 1;

3) informacje o nieruchomosci, na ktorej przeprowadzone ma by¢ przedsiewziecie deweloperskie
obejmujaca informacje o powierzchni dziatki, stanie prawnym nieruchomosci, w szczegdlnosci oznaczenie
wtasciciela lub uzytkownika wieczystego, istniejacych na niej obcigzeniach hipotecznych i stuzebnosciach;

4) okreslenie potozenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego, bedacego przedmiotem umowy
deweloperskiej, lub budynku, w ktorym ma znajdowac sie lokal mieszkalny bedacy przedmiotem tej umowy;

5) okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku;

6) okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do ktérych
wykonania zobowiazuje sie deweloper;

7) termin przeniesienia na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1;

8) wysokos¢ i terminy lub warunki spetniania swiadczen pienieznych przez nabywce na rzecz dewelopera;

9) informacje dotyczace:

a) mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w szczegélnosci numer rachunku, zasady dysponowania
srodkami pienieznymi zgromadzonymi na rachunku oraz informacje o kosztach prowadzenia rachunku,

b) gwarancji bankowej, a w szczegolnosci nazwe banku, gwarantowana kwote oraz termin obowiazywania
gwarancji albo

c) gwarancji ubezpieczeniowej, a w szczegolnosci nazwe ubezpieczyciela, gwarantowang kwote oraz termin
obowiazywania gwarancji;

10) numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktory je wydat oraz informacje czy jest ostateczne
lub czy jest zaskarzone;

11) termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych danego przedsiewziecia deweloperskiego;

12) okreslenie warunkéw odstapienia od umowy deweloperskiej, o ktorych mowa w art. 29, a takze
warunkow zwrotu srodkow pienieznych wptaconych przez nabywce w razie skorzystania z tego prawa;

13) okreslenie wysokosci odsetek i kar umownych dla stron umowy deweloperskiej;

14) wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego;

15) oswiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami i zapoznaniu sie przez
nabywce z ich trescia, w tym poinformowaniu nabywcy przez dewelopera o mozliwosci zapoznania sie z
dokumentami, o ktorych mowa w art. 21;

16) termin i sposob zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego;

17) informacje o zgodzie banku na bezobciazeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego
wtasnosci po wptacie petnej ceny przez nabywce, jezeli takie obcigzenie istnieje;

18) zobowiazanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia
prawa wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce, albo przeniesienia na
nabywce wtasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego stanowiacego odrebna nieruchomosc lub przeniesienia utamkowej
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o czym s$wiadczy uzycie przez ustawodawce sformutowania "umowa deweloperska zawiera
w szczegolnosci”. W praktyce oznacza to, ze w umowie deweloperskiej obligatoryjnie
musza znalez¢ sie elementy wymienione w art. 22 u.o.p.n. Jednoczesnie oznacza to,
ze umowa deweloperska moze zawiera¢ inne postanowienia, na ktére strony wyrazity
zgode. Sankcja za brak elementow obligatoryjnych jest mozliwos¢ skorzystania przez
nabywce z ustawowego prawa odstapienia od umowy, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1

u.o.p.n. (por. pkt 2.5. niniejszego raportu).

Obecnie umowa deweloperska w rozumieniu przepisow u.o.p.n., obligatoryjnie ma miec
forme aktu notarialnego. Przesadza o tym wprost art. 26 ust. 1 u.o.p.n. Niezachowanie
formy aktu notarialnego skutkuje niewaznosciag umowy deweloperskiej®. Jednoczesnie
u.o.p.n., wprowadzajac obowigzek zawarcia umowy deweloperskiej w formie aktu
notarialnego, przesadza o podziale kosztow jej zawarcia. Zgodnie z art. 26 ust. 2 u.o.p.n.

koszty te w réwnych czesciach ponosza nabywca i deweloper.

Nalezy wspomniec, ze przed wejsciem w zycie przepisoOw u.o.p.n., wobec braku przepisu
okreslajacego forme zawarcia funkcjonujacych wodwczas w obrocie ,,umow
deweloperskich”, o formie zawarcia takiej umowy decydowaty strony korzystajac
z zawartej w art. 353 " k.c. zasady swobody zawierania uméw. Od formy, w jakiej zostata
zawarta taka umowa, zalezata mozliwos¢ dochodzenia przez indywidualnych nabywcow
przystugujacych im wobec deweloperdw roszczen. Jezeli ,,umowa deweloperska” majaca
w istocie charakter umowy przedwstepnej sprzedazy zostata zawarta w zwyktej formie
pisemnej (co w praktyce byto norma), nabywca, w sytuacji odmowy zawarcia przez
dewelopera umowy przyrzeczonej, mogt zadac jedynie naprawienia szkody, ktora poniost
z tytutu niezawarcia tej umowy. Natomiast w przypadku formy aktu notarialnego nabywca
byt, co do zasady, uprawniony do zadania na podstawie art. 390 § 2 k.c. zawarcia umowy

przyrzeczonej.
Umowy funkcjonujace w praktyce obrotu na rynku deweloperskim
Umowy przedwstepne

Nadal najczesciej wystepujacymi w obrocie konsumenckim, obok obecnie zawieranych
uméw deweloperskich w rozumieniu przepiséw u.o.p.n., sa umowy przedwstepne. Moga to

by¢ typowe umowy przedwstepne w rozumieniu przepisow k.c. przez ktora strony

czesci wtasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wytacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

2 7godnie z art. 73 § 2 k.c. jezeli ustawa zastrzega dla czynnosci prawnej inna forme szczegélng niz pisemna,
czynno$¢ dokonana bez zachowania tej formy jest niewazna.
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zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (art. 389 k.c.) - umowy ostatecznej
(przyrzeczonej) - w tym przypadku umowy sprzedazy. Umowa przedwstepna powinna
okreslac istotne postanowienia umowy przyrzeczonej oraz termin, w ciagu ktérego ma by¢
ona zawarta. Jednoczesnie brak stosownego terminu nie powoduje automatycznej
niewaznosci umowy przedwstepnej, gdyz w takiej sytuacji wyznacza go strona (strony)
umowy w ciagu jednego roku od dnia jej zawarcia, pod rygorem utraty tego prawa. Umowa
przedwstepna stosowana w obrocie deweloperskim, obok zobowigzania stron do zawarcia
umowy przyrzeczonej zobowiazuje dewelopera do wybudowania lokalu i przeniesienia
jego wtasnosci (udziatu we wspotwtasnosci, udziatu w uzytkowaniu wieczystym)
na kupujacego. Tak rozumiana umowa przedwstepna w obrocie deweloperskim czesto
zawiera dodatkowe postanowienia, ktore tacza w sobie elementy innych uméw np. umowy
o roboty budowlane. Przeprowadzone badanie wykazato, ze umowy przedwstepne [majace
za przedmiot lokal mieszkalny, dom jednorodzinny, lokal lub udziat w lokalu uzytkowym
(garaz, boks, miejsce parkingowe)], o ktéorych mowa powyzej, obecnie sa zawierane
w odniesieniu do przedsiewzie¢ deweloperskich ukonczonych, oddanych do uzytku.
W przedsiewzieciach deweloperskich bedacych w toku, nieposiadajacych jeszcze decyzji
na uzytkowanie, umowy przedwstepne zawierane sa tylko w odniesieniu do lokalu

uzytkowego (garaz, boks, miejsce parkingowe) lub udziatu w takim lokalu.

Przepisy u.o.p.n. przewiduja mozliwos¢ zawarcia umowy przedwstepnej, na podstawie
ktorej deweloper zobowiazuje sie do zawarcia umowy deweloperskiej w rozumieniu
przepisow u.o.p.n. Do tego rodzaju umoéw przedwstepnych zastosowanie maja przepisy

u.o.p.n. W praktyce stosowana jest w znikomym stopniu.
Umowy rezerwacyjne

Wsrod wzorcdw umoéw spotykanych w obrocie mozna wyrézni¢ ponadto tzw. umowy
rezerwacyjne, zawierane miedzy nabywca a deweloperem lub miedzy nabywca
a podmiotem prowadzacym w imieniu i na rachunek dewelopera sprzedaz lokali (biura
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub kancelarie prawnicze specjalizujace sie
w kompleksowej obstudze deweloperdw). Na podstawie przedmiotowej umowy deweloper
najczesciej zobowiazuje sie do czasowego wytaczenia z oferty konkretnego lokalu,
w zamian za odpowiednig optate wnoszona przez nabywce. Spotyka sie rowniez umowy
rezerwacyjne, zawierajace zobowigzanie dewelopera do zawarcia umowy przedwstepnej

albo umowy deweloperskiej dotyczacej konkretnego lokalu.

Ponadto badanie wykazato, iz niektérzy deweloperzy dokonujg czasowej (najczesciej na

okres od kilku dni do kilku tygodni) rezerwacji danego lokalu bez formalizowania tej
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czynnosci. Odbywa sie to najczesciej w formie ustnej rezerwacji, lub rezerwacji w

systemie komputerowym.

Umowy rezerwacyjne sa zawierane zarowno w odniesieniu do inwestycji bedacych w toku,
czyli takich, co do ktorych nie wydano jeszcze pozwolenia na uzytkowanie,

jak i zakonczonych, czyli posiadajacych takie pozwolenie.

Optata pobierana przez dewelopera z tytutu zawarcia umowy rezerwacyjnej moze miec
charakter bezzwrotny, tzn. nie podlega¢ zwrotowi w przypadku niezawarcia kolejnej
umowy (np. przedwstepnej, deweloperskiej, sprzedazy) albo podlega¢ zwrotowi.
W niektorych przypadkach nabywcy nie ponosza zadnych optat z tytutu zawarcia takiej

umowy.

Z informacji zgromadzonych w trakcie niniejszego badania wynika, ze umowy
rezerwacyjne stosuje 45 na 93 zbadanych deweloperdw, w tym optaty z tego tytutu pobiera
43 deweloperow. W 34 przypadkach optaty te maja charakter zwrotny,
a w 14 bezzwrotny (takie dane liczbowe wynikaja z faktu, iz niektorzy deweloperzy,

w zaleznosci od inwestycji pobieraja taka optate albo nie).

Minimalna stwierdzona wysokos¢ optaty rezerwacyjnej zamyka sie w przedziale
od 300 zt do 3000 zt. Wysokos¢ maksymalna optaty rezerwacyjnej ksztattuje sie
nastepujaco:

e 20000 zt (2 przypadki);

e 14000 zt (1 przypadek);

e 10000 zt (2 przypadki);

e 5000 zt (3 przypadki);

e 10 % wartosci lokalu (1 przypadek);
e 5% wartosci lokalu (2 przypadki).

Przepisy u.o.p.n. nie wykluczaja mozliwosci zawierania umoéw rezerwacyjnych. Jednak
majac na uwadze cel przedmiotowej regulacji, jakim jest ochrona praw nabywcy, nalezy
stwierdzi¢, ze zawieranie umow rezerwacyjnych nie powinno prowadzi¢ do obejscia
przepisoOw u.o.p.n. Zatem dokonujac oceny funkcjonowania uméw rezerwacyjnych nalezy

uwzglednié kilka kwestii:
e w jakim celu zawierana jest dana umowa rezerwacyjna,
e o jest jej przedmiotem,

e jakie sa prawa i obowiazki jej stron;
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e czy z tytutu zawarcia umowy rezerwacyjnej nabywca ma obowigzek dokonania

wptaty srodkow pienieznych na rzecz dewelopera;

e co dzieje sie ze srodkami wptaconymi przez nabywce w przypadku niezawarcia
kolejnej umowy, w szczegoélnosci umowy deweloperskiej w rozumieniu przepisow

u.o.p.n.

Z uwagi na ratio legis u.o.p.n., szczegolnej analizie powinny zatem zosta¢ poddane umowy
rezerwacyjne  zawierane w  odniesieniu do  przedsiewzie¢  deweloperskich,
w przypadku ktoérych istnieje obowiazek zawierania uméw deweloperskich w rozumieniu
przepisow u.o.p.n. W tych bowiem sytuacjach moze dochodzi¢ do préby obejscia
przepisow u.o.p.n. Wydaje sie, ze bedzie to miato miejsce w przypadku, kiedy deweloper
narzuca nabywcy obowigzek zawarcia umowy rezerwacyjnej przed zawarciem umowy
deweloperskiej.

W toku niniejszego badania Prezes UOKiK nie stwierdzit takich przypadkéw. Analiza
przekazanych przez deweloperow wyjasnien wskazuje, ze umowy rezerwacyjne zawierane

s na wniosek nabywcy.

Drugim budzacym watpliwosci przypadkiem jest sytuacja, w ktorej z tresci umowy
rezerwacyjnej wynika zobowigzanie stron do zawarcia w odniesieniu do
zindywidualizowanego lokalu mieszkalnego umowy deweloperskiej w rozumieniu przepisow
u.0.p.n., a tres¢ umowy rezerwacyjnej odpowiada tresci umowy deweloperskiej (zawiera
elementy, o ktéorych mowa w art. 22 u.o.p.n.). Wydaje sie, ze przedmiotowa sytuacja
mogtaby zostac¢ uznana za probe obejscia przepiséw u.o.p.n. W trakcie niniejszego badania

Prezes UOKiK nie stwierdzit takich przypadkow.

Kazdy wzorzec umowy stosowany przez przedsiebiorce w obrocie konsumenckim,
a wiec rowniez wzorzec umowy rezerwacyjnej, podlega kontroli abstrakcyjnej pod katem
wystepowania klauzul abuzywnych. Za abuzywne nalezy uznaé postanowienia m.in.
przewidujace obciazenie wytacznie nabywcy obowiazkiem zaptaty okreslonej kwoty
w przypadku niezawarcia przez niego kolejnej umowy np. umowy deweloperskiej,
w sytuacji braku analogicznego obowigzku po stronie dewelopera. Jest to przyktad braku
symetrii w prawach i obowiazkach stron takiej umowy (por. pkt 3.2.2.3. niniejszego

raportu).

Jak ustalono w trakcie niniejszego badania, umowy rezerwacyjne najczesciej zawierane sa
w celu czasowego wytaczenia danego lokalu mieszkalnego z oferty. Ewentualnie pobierane
przez deweloperow kwoty nie sg objete srodkami ochrony, o ktérych mowa w przepisach
u.o.p.n. Biorac pod uwage stanowisko Zwiazku Bankow Polskich, zgodnie z ktéorym ,Na

etapie podejmowania przez bank decyzji co do udzielenia kredytu nabywcy nieruchomosci
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dopuszczalne jest rozpatrzenie wniosku na podstawie dostarczonego przez nabywce
jednostronnego zobowigzania dewelopera do zawarcia umowy deweloperskiej przed
uptywem konkretnego terminu, na okreslonych warunkach lub na podstawie prospektu

informacyjnego, z wypetniona czescia indywidualng”?

, nalezy przyjac¢, ze zawieranie
uméw rezerwacyjnych w odniesieniu do przedsiewzie¢ deweloperskich, do ktorych
zastosowanie maja przepisy u.o.p.n., nie jest niezbedneym elementem procesu nabywania
mieszkania. Oceniajac tego rodzaju umowy nie mozna nie zauwazy¢, iz zawarcie ich moze
by¢ w interesie nabywcy, ktory uzyskuje mozliwos¢ préwnania ofert deweloperdw. Interes
nabywcy nie zostanie naruszony pod warunkiem odpowiedniego uregulowania praw
i obowiazkéw stron takiej umowy oraz wtedy, gdy zawarcie umowy rezerwacyjnej nie

prowadzi do obejscia przepisow prawa.
Umowa deweloperska a wpis roszczen do ksiegi wieczystej

Umowa deweloperska stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej wynikajacych z niej
roszczen. Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.o.p.n. w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci, na ktérej ma zostac przeprowadzone lub jest prowadzone przedsiewziecie
deweloperskie, ujawnia sie roszczenie nabywcy o wybudowanie budynku, wyodrebnienie
lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych
do korzystania z lokalu na nabywce, albo przeniesienia na nabywce wtasnosci
nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego stanowiacego odrebna nieruchomos¢ lub
przeniesienia utamkowej czesci wtasnosci nieruchomosci, wraz z prawem do wytacznego
korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.
Roszczenia te ujawnia sie w dziale trzecim ksiegi wieczystej na podstawie wniosku

zamieszczonego w akcie notarialnym obejmujacym umowe deweloperska.

Literatura przedmiotu wskazuje na istnienie rozbieznosci pogladow
co do charakteru tego wpisu. Zdaniem czesci komentatorow wpis ten ma charakter
fakultatywny, a obowigzek notariusza sprowadza sie wytacznie do poinformowania
nabywcy o mozliwosci zamieszczenia w akcie notarialnym wniosku o dokonanie takiego
wpisu®®. Zgodnie z innym stanowiskiem doktryny wpis roszczehn ma charakter obligatoryijny,

a obowiazek umieszczenia odpowiedniego wniosku w akcie notarialnym spoczywa

ZRekomendacja w sprawie wybranych probleméw interpretacyjnych w Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrzesnia 2011 r. (Dz. U. 2011, Nr 232, poz. 1377) (czes¢ 2)
wypracowana przez Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci i Rade Prawa Bankowego, zatwierdzona przez
Zarzad Zwiazku Bankow Polskich w dniu 14 lutego 2012 r.:
(http://zbp.pl/dla-bankow/zespoly-rady-i-komitety/finansowanie-nieruchomosci/publikacje).
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na notariuszu®. Prezes UOKiK w trakcie przedmiotowego badania, dokonujac oceny
wzorcow umow oraz praktyk stosowanych przez deweloperow, opart sie na opinii

Ministerstwa Sprawiedliwosci*®, zgodnie z ktdra wpis roszczen ma charakter obligatoryijny.

2.4, Odbiér lokalu/domu, zgtaszanie wad

Deweloper przed przeniesieniem na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1 u.o.p.n.,
musi przedstawi¢ lokal mieszkalny/dom jednorodzinny do odbioru. Moze to nastgpic
dopiero po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego, przy
jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wtasciwego organu, albo na podstawie decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie (art. 27 ust. 1 u.o.p.n.). Z odbioru, dokonywanego
w obecnosci nabywcy, deweloper sporzadza protokoét, do ktérego nabywca moze zgtaszac
wady przedmiotu umowy (art. 27 ust. 2 i 3 u.o.p.n.). Odbior lokalu mieszkalnego/domu
jednorodzinnego nie moze zosta¢ dokonany przez dewelopera jednostronnie, tzn. bez
obecnosci nabywcy (lub jego przedstawiciela). Jednoczesnie u.o.p.n. reguluje tryb
i terminy rozpatrywania zgtoszonych do protokotu przez konsumenta wad. Deweloper jest
zobowiazany, w terminie 14 dni od dnia podpisania protokotu, doreczy¢ nabywcy
oswiadczenie o uznaniu wad lub oswiadczenie o odmowie uznania wad oraz o jej
przyczynach (art. 27 ust. 4 u.o.p.n.). Natomiast w terminie 30 dni od dnia podpisania
protokotu, deweloper musi usuna¢ uznane wady lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Jezeli deweloper, mimo zachowania nalezytej starannosci nie usunie
wady w powyzszym terminie, moze wskaza¢ odpowiedni, inny termin usuniecia wad wraz
z uzasadnieniem opdznienia (art. 27 ust. 5 u.o.p.n.). W zakresie nieuregulowanym przez
przepisy u.o.p.n. do odpowiedzialnosci dewelopera zastosowanie beda miaty regulacje
zawarte w k.c. dotyczace rekojmi - art. 556 k.c. i nast. (por. pkt 3.3.2. niniejszego

raportu).

28 praca zbiorowa pod red. |. Kredzinska ,,Ustawa deweloperska Komentarz praktyczny do ustawy ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”, wyd. Wydawnictwo komentarzy praktycznych, 2013,
s. 290.

2 por, R. Strzelczyk ,,Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego Komentarz” wyd.
C.H.Beck, Warszawa 2012, s. 128.

H. Ciepta, B. Szczytowska ,,Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego
Komentarz Wzory umoéw deweloperskich i pism” wyd. LexisNexis, Warszawa 2012, s. 112.

3% Ministerstwo Sprawiedliwosci, opinia prawna z 12 wrzesnia 2013 roku sporzadzona na wniosek Prezesa UOKiK
na potrzeby niniejszego raportu.
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2.5, Ustawowe prawo odstgpienia od umowy deweloperskiej

Przepisy u.o.p.n. wprowadzaja ustawowe prawo odstapienia od umowy deweloperskiej

w okreslonych przypadkach, zaréwno dla nabywcy jak i dla dewelopera.

Rozwiazanie zawarte w art. 29 ust. 1 u.o.p.n. dajace stabszej stronie kontraktu - nabywcy
- mozliwos¢ wycofania sie z niego w przypadku nierzetelnego zachowania kontrahenta, ma

charakter sankcyjny.*'

Zgodnie z art. 29 ust. 1 - 3 u.o.p.n. nabywcy przystuguje ustawowe prawo odstapienia

od umowy deweloperskiej w przypadku:

1) jezeli umowa deweloperska nie zawiera elementoéw, o ktorych mowa w art. 22

u.o.p.n;

2) jezeli informacje zawarte w umowie deweloperskiej nie sa zgodne
z informacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym lub w zatacznikach,

za wyjatkiem zmian, o ktorych mowa w art. 22 ust. 2 u.o.p.n;

3) jezeli deweloper nie doreczyt zgodnie z art. 18% i art. 19** u.o.p.n. prospektu

informacyjnego wraz z zatacznikami;

3" Praktyka legislacyjna w tego typu ustawach stosuje albo prawo odstapienia o charakterze tzw. tempus ad
deliberandum [dajace stabszej stronie umowy czas do namystu, co podyktowane jest np. szczegdlnymi
okolicznosciami zawarcia umowy - por. ustawa z dnia 2 marca 2000 roku o ochronie niektorych praw
konsumentow oraz odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzona przez produkt niebezpieczny (tekst jednolity Dz.
U. z 2000 roku Nr 22 poz. 271 z p6zn. zm.); ustawa z dnia 12 maja 2011 roku o kredycie konsumenckim (Dz. U.
Nr 126 poz. 715 z pézn. zm.), ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o timeshare (Dz. U. Nr 230 poz. 1370)] albo
prawo odstapienia o charakterze sankcyjnym (majace na celu wzmocnienie pozycji strony stabszej, dajace jej
uprawnienie odstapienia od umowy w przypadku niespetnienia przez przedsiebiorce obowigzkow ustawowych).
W przypadku niniejszej regulacji nabywca jako strona stabsza otrzymuje mozliwos¢ odstapienia od umowy
deweloperskiej zawartej z nierzetelnym kontrahentem, ktory pomimo natozonych na niego obowiazkow
ustawowych nie dopetnia ich.

32 Art. 18. 1. Deweloper jest obowigzany na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej
doreczy¢ jej prospekt informacyjny wraz z zatacznikami.

2. Prospekt informacyjny wraz z zatacznikami deweloper dorecza nieodptatnie na trwatym nosniku informacji.
3. W przypadku doreczenia prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami wytacznie na trwatym nosniku
informacji innym niz papier, deweloper przekazujacy prospekt informacyjny wraz z zatacznikami jest
obowiazany, na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, do udostepnienia prospektu
informacyjnego wraz z zatacznikami w postaci papierowej w lokalu przedsigebiorstwa.

3 Art. 19.1. W przypadku zmiany informacji zawartych w prospekcie informacyjnym lub w
zataczniku informacje o zmianie dorecza sie w formie, w jakiej zostat doreczony prospekt informacyjny wraz z
zatacznikami, w postaci:

1) aneksu do prospektu informacyjnego lub zmiany zatacznika, w ktorym okreslone sa aktualne informacje,
albo

2) nowego prospektu informacyjnego lub nowego zatacznika, w ktéorym zmiana wskazana jest w sposob
umozliwiajacy jej zidentyfikowanie, w szczegblnosci poprzez zamieszczenie stosownych przypisow.
2. Za wyrazna uprzednia zgoda osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej informacja o zmianie
prospektu informacyjnego lub zatacznika moze zosta¢ doreczona w formie innej niz ta, o ktorej mowa w ust. 1.
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4) jezeli informacje zawarte w prospekcie informacyjnym lub w zatacznikach,
na podstawie ktérych zawarto umowe deweloperska, sa niezgodne ze stanem

faktycznym i prawnym w dniu podpisania umowy deweloperskiej;

5) jezeli prospekt informacyjny, na podstawie ktorego zawarto umowe deweloperska,
nie zawiera informacji okreslonych we wzorze prospektu informacyjnego

stanowiacego zatacznik do ustawy;

6) w przypadku nieprzeniesienia na nabywce prawa, o ktéorym mowa w art. 1,

u.o.p.n. w terminie okreslonym w umowie deweloperskiej.

W przypadkach, o ktéorych mowa w ww. pkt 1-5, nabywca ma prawo odstapienia od umowy
deweloperskiej w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia, natomiast w przypadku,
o ktorym mowa w ww. pkt 6, przed skorzystaniem z prawa do odstgpienia od umowy
deweloperskiej nabywca wyznacza deweloperowi 120-dniowy termin na przeniesienie
prawa, o ktorym mowa w art. 1 u.o.p.n, a w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego
terminu bedzie uprawniony do odstgpienia od tej umowy. Nabywca zachowuje roszczenie

Z tytutu kary umownej za okres opdznienia.

Rozwigzania przewidziane w art. 30 u.o.p.n (zakaz odstepnego, skutek odstgpienia
ex tunc® oraz nieponoszenie przez nabywce kosztdw zwiazanych z odstapieniem od umowy
deweloperskiej) uzupetniaja instytucje ustawowego prawa odstapienia od umowy

deweloperskiej dla nabywcy i zapewniaja mu jego swobodna realizacje.

U.o.p.n. reguluje przestanki skutecznosci oswiadczenia nabywcy o odstapieniu
od umowy deweloperskiej. Zgodnie z art. 31 ust. 1 u.o.p.n. oswiadczenie woli nabywcy
o odstapieniu od umowy deweloperskiej dla swojej skutecznosci musi zostac ztozone
w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi oraz zawiera¢ zgode

na wykreslenie z ksiegi wieczystej roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci.

W art. 29 ust. 4 i 5 u.o.p.n. uregulowane jest ustawowe prawo odstapienia od umowy

deweloperskiej przez dewelopera.

Zgodnie z art. 29 ust. 4 u.o.p.n. deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej
w przypadku niespetnienia przez nabywce Swiadczenia pienieznego w terminie

lub wysokosci okreslonej w umowie deweloperskiej, mimo wezwania nabywcy w formie

3. Deweloper jest obowiazany doreczy¢ informacje, o ktorych mowa w ust. 1, w czasie umozliwiajagcym
zapoznanie sie z ich trescia przed zawarciem umowy deweloperskiej.

34 Skutek odstapienia ex tunc oznacza, ze umowa uwazana jest za niezawarta - tzn. przyjmuje sie, ze nigdy nie
doszto do jej zawarcia i w efekcie strony musza zwrocic¢ sobie wszystko to, co do tej pory swiadczyty.
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pisemnej do uiszczenia zalegtych kwot w terminie 30 dni od dnia doreczenia wezwania,
chyba ze niespetnienie przez nabywce s$wiadczenia pienieznego jest spowodowane

dziataniem sity wyzszej.

Ponadto deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku
niestawienia sie nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
lub podpisania aktu notarialnego przenoszacego na nabywce prawo, o ktorym mowa
w art. 1 u.o.p.n., pomimo dwukrotnego doreczenia wezwania w formie pisemnej
w odstepie co najmniej 60 dni, chyba ze niestawienie sie nabywcy jest spowodowane

dziataniem sity wyzszej (art. 29 ust. 5 u.o.p.n.).

W przypadku skorzystania przez dewelopera z ustawowego prawa odstgpienia od umowy
deweloperskiej, nabywca jest zobowigzany do wyrazenia zgody na wykreslenie
z ksiegi wieczystej roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci (art. 31 ust. 2

u.o.p.n.).
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3. Naruszenia przepiséow

3.1. Naruszenia w zakresie przepiséw u.o.p.n.

3.1.1. Prospekty informacyjne

Tres¢ prospektu informacyjnego, a wiec rodzaj i zakres informacji, jakie deweloper ma
obowiazek przekaza¢ nabywcy przed zawarciem umowy deweloperskiej, zostata okreslona

we wzorze prospektu, stanowiacym zatacznik do u.o.p.n.*

Prospekt sktada sie z czesci ogoélnej oraz indywidualnej. Czes¢ ogolna dotyczy m.in.
sytuacji prawno-ekonomicznej dewelopera, przedsiewziecia deweloperskiego, gruntu
na ktorym jest ono prowadzone, budynku, termindéw rozpoczecia i zakonczenia prac
budowlanych, terminu przeniesienia prawa wtasnosci, harmonogram przedsiewziecia
deweloperskiego, stosowanych przez dewelopera srodkach ochrony srodkow nabywcy,
warunkow odstapienia od umowy deweloperskiej. W czesci indywidualnej zawarte sa
informacje dotyczace danego lokalu mieszkalnego - szczegétowy opis domu
jednorodzinnego lub budynku w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny, powierzchnia, cena
za metr kwadratowy, usytuowanie lokalu w budynku. Niezamieszczenie w prospekcie
informacyjnym przez dewelopera wymaganych przez przepisy u.o.p.n. informacji stanowi

ich naruszenie.

W trakcie niniejszego badania przeanalizowano 565 prospektow informacyjnych
stosowanych przez 84 deweloperéow (9 deweloperow nie przekazato prospektow

informacyjnych).

Badanie wykazato, iz 9 deweloperéw, pomimo obowiazku ustawowego, nie zamiescito
w stosowanych przez nich prospektach informacyjnych informacji wymaganych przepisami

u.o.p.n. Nie zamieszczono informacji dotyczacych:

e planowanych inwestycji w promieniu 1 km - naruszenia stwierdzono w 1 przypadku
(J.W. Construction Holding S.A.)

e ustawowego prawa odstapienia od umowy (informacje te byty niepetne albo
modyfikowaty przepisy ustawowe) - naruszenia stwierdzono w 1 przypadku (EKOLAN
S.A)

e prowadzonych postepowan egzekucyjnych - naruszenia stwierdzono w 1 przypadku

(Przedsiebiorstwo Budownictwa Ogolnego Trojan sp. z 0.0. )

33 Wz6r prospektu stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego raportu.
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e zatacznikow - prospekt nie zawierat wszystkich wymaganych wzorem zatacznikow
(rzutu kondygnacji z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego) - naruszenia stwierdzono
w 1 przypadku (PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWLANE GORSKI Sp. z 0.0. S.K.A.)

e harmonogramu - (brak informacji o procentowym szacunkowym podziale kosztow
poszczegolnych etapow w catkowitych kosztach przedsiewziecia deweloperskiego
albo inna niz przewidziana w u.o.p.n. wielko$¢ poszczegélnych udziatow ) -
naruszenia stwierdzono w 7 przypadkach (Mariusz Czapiewski Przedsiebiorstwo
Budowlane ,,MARGO”; ATRO Development Spdétka Komandytowa Adam Kwidzinski
i Wspodlnicy; PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWLANE GORSKI Sp. z o0.0. S.K.A.;
SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,,DAB”; J.W. Construction Holding S.A.; Termopil-Bud

Sp. z 0.0.; Zielony Zoliborz Sp. z 0.0.).

W zwiazku z powyzszym postawiono 11 zarzutow stosowania praktyk naruszajacych

zbiorowe interesy konsumentoéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k.

3.1.2. Umowa deweloperska

3.1.2.1. Brak elementéw okreslonych w art. 22 u.o.p.n.

Art. 22 u.o.p.n. zawiera wyliczenie niezbednych elementow, ktore powinny zosta¢ zawarte
w tresci umowy deweloperskiej. Brak ktoregokolwiek z nich uprawnia nabywce
do odstgpienia od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 u.o.p.n.
Pominiecie przez dewelopera w tresci umowy deweloperskiej jednego ze wskazanych

elementow jest dziataniem bezprawnym, naruszajacym art. 22 ust. 1 u.o.p.n.

Wsrod przeanalizowanych w  trakcie niniejszego badania umow deweloperskich
stwierdzono, iz 10 deweloperow nie zamiescito w tresci takich uméw elementdéw, o ktorych

mowa w art. 22 u.o.p.n. Braki dotyczyty:

e informacji o rozpoczeciu i zakonczeniu prac budowlanych danego przedsiewziecia
deweloperskiego (naruszenie art. 22 ust. 1 pkt 11 u.o.p.n.) - naruszenia

stwierdzono w 1 przypadku (,,AGRO-MAN” Sp. z 0 .0.);

e informacji dotyczacych warunkow odstapienia od umowy deweloperskiej, o ktorych
mowa w art. 29 u.o.p.n. oraz warunkow zwrotu srodkéw pienieznych wptaconych
przez nabywce w razie skorzystania z ustawowego prawa odstapienia od umowy
deweloperskiej na podstawie art. 29 ust. 1 u.o.p.n. W umowie deweloperskiej

powinny zosta¢ wprost wyartykutowane warunki odstgpienia od umowy

3% 5zczegbtowe informacje zostaty zamieszczone w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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deweloperskiej, o ktorych mowa w u.o.p.n. (moze to nastapi¢ poprzez przytoczenie
stosownych przepisow u.o.p.n.). Zawarcie w tresciumowy deweloperskiej odestania
do odpowiednich przepisow u.o.p.n. nie realizuje tego obowigzku i stanowi
naruszenie art. 22 wust. 1 pkt 12 u.o.p.n. - naruszenie to stwierdzono
w 3 przypadkach (Przedsiebiorstwo Budowlane ,,Ekonbud-Fadom” L.E. Jarzabek
s.j., Victoria Dom S.A., MAK DOM Sp. z 0.0.); Za naruszenie art. 22 ust. 1 pkt 12
u.o.p.n. nalezy rowniez uznac brak okreslenia w umowie deweloperskiej warunkow
dokonania przez dewelopera zwrotu srodkow pienieznych wptaconych przez
nabywce w razie skorzystania przez niego z ustawowego prawa odstapienia od
umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 ust. 1 u.o.p.n. - naruszenie to
stwierdzono w 6 przypadkach (Shiraz Il Sp. z 0.0., Victoria Dom S.A., ,,AGRO-MAN”
Sp. z o.0., Zielony Zoliborz Sp. z o.0., J.W. Construction Holding S.A., Budimex

Nieruchomosci Sp. z 0.0.);

e informacji o terminie i sposobie zawiadomienia o odbiorze lokalu lub domu
jednorodzinnego (naruszenie art. 22 ust. 1 pkt 16 u.o.p.n.) - naruszenie to
stwierdzono w 2 przypadkach (Przedsiebiorstwo Budowlane Dombud S.A.,

Przedsiebiorstwo Budowlane Jaz-Bud sp. z 0.0.).

W zwiazku z powyzszym postawiono 12 zarzutow stosowania praktyk naruszajacych

zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k.*’

3.1.2.2. Zmiana umowy deweloperskiej - forma

Analogiczny bezprawny charakter beda miaty dziatania dewelopera polegajace na
niezachowaniu odpowiedniej formy zawarcia umowy deweloperskiej lub aneksow do niej.
Zgodnie z art. 26 ust. 1 u.o.p.n. umowa deweloperska obligatoryjnie ma mie¢ forme aktu
notarialnego, a niezachowanie tej formy skutkuje niewaznoscia umowy deweloperskiej
(zgodnie z art. 73 § 2 k.c. jezeli ustawa zastrzega dla czynnosci prawnej inng forme
szczegb6lng niz pisemna, czynnos¢ dokonana bez zachowania tej formy jest niewazna.
Powyzszy skutek, zgodnie z art. 77 § 1 k.c. rozciaga sie na czynnosci w zakresie
uzupetniania lub zmiany umowy). Dziataniem bezprawnym bedzie zatem przyjecie innej niz
forma aktu notarialnego formy zmiany umowy deweloperskiej, np. formy pisemnej.
Naruszenia w tym zakresie stwierdzono w 3 przypadkach (Novdom Sp. z o.0., ,,AGRO-
MAN”Sp. z 0.0., mLocum S.A.).

37 Szczegdtowe informacje zostaty zamieszczone w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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e Novdom Sp. z o.0.

»,Ewentualne zmiany i uzupetnienia niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej w postaci

aneksu pod rygorem niewaznosci.”
e ,,AGRO-MAN” Sp. z o.o0.

»,Warunki umowy moga by¢ zmienione wytacznie w formie pisemnego aneksu pod rygorem

niewaznosci”
e mlLocum S.A.

»,Formy pisemnej wymagaja wszelkie powiadomienia, wezwania, oswiadczenia i ustalenia

miedzy Stronami.”

»Wszelkie zmiany niniejszej Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci,
jak rowniez formy pisemnej wymagaja wszelkie powiadomienia, wezwania, oswiadczenia i

ustalenia miedzy Stronami.”

W zwiazku z powyzszym postawiono 3 zarzuty stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe

interesy konsumentdéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k.*®

3.1.3. Odbiér lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego

U.o.p.n. reguluje tryb i terminy rozpatrywania zgtoszonych do protokotu przez konsumenta
wad. Deweloper jest zobowiazany, w terminie 14 dni od dnia podpisania protokotu,
doreczy¢ nabywcy oswiadczenie o uznaniu wad lub oswiadczenie o odmowie uznania wad
oraz o jej przyczynach (art. 27 ust. 4 u.o.p.n.). Stwierdzone nieprawidtowosci dotycza
niekorzystnej dla nabywcy modyfikacji przestanek ustawowych co do mozliwosci dokonania
przez dewelopera zmiany terminu usuniecia uznanych przez niego wad. Powinno to
nastapi¢c w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu. Deweloper, moze wskazac
odpowiedni, inny termin usuniecia wad wraz z uzasadnieniem opoéznienia, jezeli mimo
zachowania nalezytej starannosci nie usunie wady w powyzszym terminie (art. 27 ust. 5
u.o.p.n.). W ramach badania stwierdzono 2 przypadki pominigcia i przestanki zachowania
przez dewelopera nalezytej starannosci przy probie usuniecia wady w terminie wskazanym
przepisami u.o.p.n. (30 dni od dnia podpisania protokotu). W efekcie deweloper moze

przedtuzyc przedmiotowy termin w kazdym przypadku.

Tego rodzaju naruszenia stwierdzono w przypadku 2 deweloperow.

38 5zczegbtowe informacje zostaty zamieszczone w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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e ,AGRO-MAN”Sp. zo .0.

Umowa deweloperska
»(...) Jezeli w powyzszym terminie Spotka nie usunie wad, moze wskazac inny odpowiedni

termin usuniecia wad wraz z uzasadnieniem opdznienia. (...)”
e mLocum S.A.

Umowa deweloperska
,Spotka zobowiazuje sie usunac¢ uznane wady Mieszkania, Komorki Garazowej i Miejsca
Parkingowego w ciagu 30 dni od dnia podpisania protokoétu lub wskaza¢ odpowiedni, inny

termin usuniecia wad wraz z uzasadnieniem”.

W zwiazku z powyzszym postawiono 2 zarzuty stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe

interesy konsumentdw w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k.*

3.1.4. Ustawowe prawo odstapienia od umowy deweloperskiej

3.1.4.1  Modyfikacja przestanek ustawowych dotyczacych prawa odstagpienia

uregulowanego w art. 29 u.o.p.n.

Przepisy u.o.p.n. wprowadzaja ustawowe prawo odstapienia od umowy deweloperskiej
w okreslonych przypadkach, zarowno dla nabywcy jak i dla dewelopera, precyzyjnie

okreslajac przestanki skorzystania z tego uprawnienia.

Za bezprawne nalezy uzna¢ te dziatania deweloperow, ktore modyfikuja
uprawnienia/obowiazki nabywcy w sposob mniej korzystny, niz regulacja ustawowa.
W niniejszym przypadku niekorzystne dla nabywcy modyfikacje dotyczyty warunkow
skorzystania przez uprawniong strone do odstapienia od umowy deweloperskiej (art. 29
u.o.p.n.). Stwierdzono nastepujace przypadki regulacji umownych dotyczacych
ustawowego prawa odstapienia od umowy deweloperskiej, ktore nalezy uznac za niezgodne

Z przepisami u.o.p.n., a w efekcie pogarszajace sytuacje prawna nabywcy.

e Nie przewiduja obowiazku uprzedniego wezwania nabywcy przez dewelopera
do wykonania zobowiazania przed odstagpieniem od umowy albo skracaja
terminy zwigzane ze skierowaniem przez dewelopera takiego wezwania

do nabywcy (naruszenie art. 29 ust. 4i 5 u.o.p.n.).

39 Szczegotowe informacje zostaty zamieszczone w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.

47



e Nie przewiduja sity wyzszej jako przyczyny niewykonania przez nabywce
zobowiazania, co wyklucza mozliwos¢ skorzystania przez dewelopera
z ustawowego prawa odstgpienia od umowy (naruszenie art. 29 ust. 4 i 5

u.o.p.n.).
Tego rodzaju naruszenia stwierdzono we wzorcach umow deweloperskich 8 deweloperow.
e REALTY POLSKA Sp. z o.0.

»W przypadku opoOznienia w zaptacie ktorejkolwiek z rat ceny lokalu oraz miejsca
parkingowego w stosunku do terminow zaptaty rat wynikajacych z ‘Harmonogramu
ptatnosci ceny lokalu oraz miejsca parkingowego’ stanowiacego zatacznik nr 9 do umowy
deweloperskiej, wynoszacego co najmniej 30 (stownie: trzydziesci) dni w stosunku
do terminu ptatnosci raty, Deweloper uprawniony bedzie do wyznaczenia Klientowi
dodatkowego terminu na zaptate zalegtej raty wraz z odsetkami za zwtoke, nie krotszego
niz 14 stownie: czternascie) dni od potwierdzonej daty doreczenia wezwania,
a w przypadku bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu deweloper uprawniony

bedzie do odstapienia od umowy deweloperskiej (...) ,,
¢ Opty-Dom Development sp. z 0.0.

»otrony postanawiaja, ze brak wptaty przekraczajacy 30 dni uprawnia Opty-Dom
Development Sp. z 0.0. do odstapienia od tej umowy i zadania zaptaty kary umownej
w wysokosci 10.000,00 (dziesiec tysiecy) ztotych brutto. Wptaty pomniejszone o kwote kary
umownej zostana zwrdcone stronie Kupujacej na wskazany przez Nig w formie pisemnej

rachunek bankowy w terminie 14 (czternastu) dni liczonym od daty odstapienia od umowy
(vrr).”
e Przedsiebiorstwo Inzynieryjno-Budowlane ,,ZETPRI REMBUD” Sp. z o.o0.

,Spotka ma prawo odstgpi¢ od Umowy, w terminie 30 dni od zaistnienia jednego
z nastepujacych przypadkow: (...) ¢) nieuzasadnionej odmowy odbioru lokalu, po uprzednim

wyznaczeniu Nabywcy dodatkowego 14 dniowego terminu do dokonania odbioru lokalu (...),,
e mbLocum S.A.

»W przypadku:

1) uchybienia przez Nabywce terminowi wptaty kazdej raty naleznosci z tytutu Ceny
Sprzedazy, pomimo wyznaczenia dodatkowego 30 dniowego terminu do uiszczenia
zalegtych kwot,

2) niestawienia si¢ przez Nabywce do dokonania odbioru w terminie wyznaczonym

przez Spotke w trybie ustalonym w § (...),
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3) niestawienia sie Nabywcy do podpisania umowy zbycia Nieruchomosci (...)
w terminie wyznaczonym przez Spotke w trybie ustalonym w § (...)

Spoétka bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy”
e Victoria Dom S.A.

,W przypadku niestawienia sie Nabywcow w wyznaczonym miejscu i terminie do podpisania
Umowy Przenoszacej Wtasnos¢ Dziatki i Udziatu w Powierzchniach Wspélnych, Deweloper
wyznaczy Nabywcom kolejny termin nie wczesniej niz po 60 (szescdziesieciu) dniach od
uptywu terminu wskazanego w ust. 3 powyzej, zawiadamiajac o tym nabywcéw w formie
pisemnej, z co najmniej siedmiodniowym wyprzedzeniem. W przypadku ponownego
niestawienia sie Nabywcow w wyznaczonym miejscu i terminie, Deweloper bedzie
uprawniony do odstapienia od niniejszej umowy (stosownie do art. 29 ust. 5 ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego) (...)”
e Mak Dom Sp. z o.0.

y,Uchybienie przez Nabywce terminom wptat okreslonych niniejsza Umowa daje
Sprzedajacemu uprawnienia do: (...) Rozwigzania Umowy z przyczyn lezacych po stronie
Nabywcy, w przypadku opoznienia w jednej z wymagalnych ptatnosci przekraczajacego 30
dni. Rozwiazanie Umowy nastapi po uptywie 30 dni od daty bezskutecznego wezwania

Nabywcy listem poleconym do uiszczenia zalegtych kwot”
e CITY HOUSE Sp. z o. o.

,»1. Deweloper jest uprawniony do odstapienia od niniejszej umowy na skutek okolicznosci
zaleznych od Kupujacych, uprawnienie to nie przystuguje Deweloperowi w wypadku, gdy
okolicznosci te spowodowane sa dziataniem sity wyzszej. W tym wypadku Kupujacym
przystuguje zwrot wptaconych kwot w wysokosci nominalnej, w terminie 1 miesiaca od dnia
doreczenia Kupujacym oswiadczenia o odstapieniu od umowy. Powyzsze uprawnienie
do odstgpienia od umowy ograniczone jest terminem 30 (trzydziesci) dni od dnia
wystgpienia okolicznosci obcigzajacej Kupujacych, nie pozniejszym jednak niz data

zawarcia umowy przenoszacej wtasnosc.

2. Za okolicznosci zalezne od Kupujacych, ktére moga spowodowal odstapienie przez

Dewelopera od umowy, Strony zgodzity sie uznac:

a) zwtoke Kupujacych w ptatnosci rat ceny, jezeli przekracza ona 14 (czternascie) dni,
a w przypadku | albo Il raty, o ktérych mowa w § 6 ust. 3 pkt. a) i b), jezeli przekracza ona

7 (siedem) dni,

49



b) ponowne niestawienie sie przez Kupujacych do odbioru lokalu, w terminach ustalonych
zgodnie z § 8 ust. 4 i 5 niniejszej umowy, lub odmowe Kupujacych zawarcia umowy

ustanawiajacej odrebng wtasnos¢, o ktorej mowa w § 2 ust. 1 przedmiotowej umowy”
e EKOLAN S.A.

,Deweloperowi przystuguje prawo do odstapienia od niniejszej umowy: (1) w razie
niezaptacenia przez Nabywce w terminie ktorejkolwiek z rat lub Pozostatosci Ceny
Sprzedazy, okresSlonych w § 6 ust. 1, dopiero jednak po bezskutecznym uptywie 30
dniowego terminu, wyznaczonego przez niego Nabywcy do uiszczenia zalegtej kwoty, (2)
w razie niestawienia si¢ Nabywcy do odbioru Lokalu lub podpisania Umowy Przeniesienia
Wtasnosci Lokalu, pomimo dwukrotnego doreczenia mu wezwania w formie pisemnej,

chyba ze niestawienie sie Nabywcy zostato spowodowane dziataniem sity wyzszej.”

e Wyznaczaja nabywcy termin na skorzystanie z prawa odstgpienia w przypadku
nieprzeniesienia przez dewelopera na nabywce prawa wtasnosci w terminie

okreslonym w umowie deweloperskiej (naruszenie art. 29 ust. 3 u.o.p.n.).
Tego rodzaju naruszenia stwierdzono we wzorcach umoéw deweloperskich 4 deweloperow.
e ATAL Spotka Akcyjna

,Nabywca moze odstapi¢ od niniejszej umowy w terminie do 15 kwietnia 2015 r.,
w przypadku, gdy Deweloper nie przeniesie na Nabywcow w terminie do dnia 15 grudnia
2014 r. wtasnosci przedmiotu umowy, pomimo braku zobowiazan Nabywcow z tytutu optat,
o ktorych mowa w § 10 ust. 1 niniejszej umowy. Przed skorzystaniem z prawa odstapienia
od umowy Nabywca, najpdzniej w dniu 15 grudnia 2014 r. wyznaczy Deweloperowi 120-
dniowy termin do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i sprzedazy,
a w razie niedotrzymania tego terminu (15 grudnia 2014 r.) przez Nabywce traci on

uprawnienia do odstgpienia od niniejszej umowy.”
e Novum Management Sp. z 0.0. S.K.A.

»,otawajacy postanawiaja, ze w przypadku niezawarcia umowy sprzedazy w terminie
wskazanym w § 2 tego aktu kupujacy ma prawo do odstapienia od niniejszej umowy

deweloperskiej w terminie do dnia 15.05.2015r. )(...)”
e Victoria Dom S.A.

»W przypadku, o ktorym mowa w pkt 1 lit. f powyzej, przed skorzystaniem z prawa
do odstapienia od niniejszej umowy, Nabywca wyznaczy Deweloperowi 120 dniowy termin
na przeniesienie odrebnej wtasnosci - opisanego w § 1 ust. 3 tego aktu - lokalu

mieszkalnego, a w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu Nabywca bedzie
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uprawniony do odstapienia od niniejszej umowy w terminie 30 (trzydziestu) dni od uptywu
ww. 120-dniowego terminu; w takim przypadku, Nabywca zachowuje roszczenie z tytutu

kary umownej, o ktérej mowa w § 9 tego aktu."
e CGLISp.zo.o0.Sp.k.

»W przypadku, o ktéorym mowa w ust. 1 pkt 6) - 7) powyzej tego paragrafu, przed
skorzystaniem z prawa odstagpienia od niniejszej umowy nabywcy wyznacza spotce 120-
dniowy termin na odpowiednio: przedstawienie do odbioru albo przeniesienie prawa,
o ktorym mowa w § 2 ust. 1 tego aktu, a w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego
terminu, beda uprawnieni do odstgpienia od niniejszej umowy w terminie 30 dni

od bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu (...)".

e Uzalezniaja mozliwos¢ skorzystania przez nabywce z prawa do odstapienia
od umowy w przypadku nieprzeniesienia przez dewelopera na nabywce prawa
wtasnosci w terminie okreslonym w umowie deweloperskiej od winy dewelopera
- zgodnie z przepisami wystarczy opdznienie dewelopera (naruszenie art. 29

ust. 3 u.o.p.n.).
Tego rodzaju naruszenia stwierdzono we wzorcach uméw deweloperskich 2 deweloperow.
¢ Novum Management Sp. z 0.0. S.K.A.

,otawajacy postanawiaja, ze w przypadku niezawarcia umowy sprzedazy w terminie
wskazanym w § 2 tego aktu z wytacznej winy Spotki kupujacy ma prawo do odstgpienia

od niniejszej umowy deweloperskiej (...)”
e mbLocum S.A.

»W przypadku gdy z winy Spétki termin zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci i
sprzedazy Nieruchomosci Nabywcy ulegnie opo6znieniu w stosunku do terminu okreslonego

w § 4 ust. 1, Nabywca moze wyznaczy¢ Spotce 120-dniowy termin zawarcia tej umowy

(...)"

w zw. z ,,W wypadku niestawienia sie Spétki do podpisania umowy sprzedazy Nieruchomosci
Nabywcy (8 4 Umowy) w dodatkowym, wyznaczonym przez Nabywce terminie, Nabywca
moze odstapi¢ od Umowy (...)".

e Naktadaja dodatkowe nieprzewidziane w u.o.p.n. obowiazki
Tego rodzaju naruszenia stwierdzono we wzorcach uméw deweloperskich 1 dewelopera.
e Novdom Sp. z o.0.

»Jezeli Kupujacy nie stawi sie w wyznaczonym terminie zawarcia umowy przyrzeczonej

oraz nie usprawiedliwi swojej nieobecnosci, to Sprzedajacy wystosuje do Kupujacego
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wezwanie, w terminie nie krotszym niz 60 dni od dnia pierwszego wyznaczonego terminu,
w ktorym wyznaczy nowy termin zawarcia umowy przyrzeczonej z zagrozeniem, ze w razie
bezskutecznego uptywu wyznaczonego dodatkowego terminu i nieobecnosci Kupujacego na
spotkaniu u notariusza w celu zawarcia umowy przyrzeczonej, bedzie uprawniony do
odstapienia od umowy. Po bezskutecznym uptywie dodatkowego wyznaczonego terminu,
Sprzedajacy ma prawo ztozy¢ oswiadczenie o odstapieniu od niniejszej Umowy w terminie
6 miesiecy i ma prawo zatrzymacé kwote wptaconego zadatku, chyba ze niestawienie sie
Kupujacego byto spowodowane dziataniem sity wyzszej i /albo uprzedzit on Sprzedajacego
0 swojej nieobecnosci przynajmniej na jeden dzien przed planowanym spotkaniem i strony

ustality inny termin zawarcia umowy”.

e Zawezaja odpowiedzialno$¢ dewelopera w zakresie prawidtowego wykonania
przez niego obowiazkow przedkontraktowych dotyczacych doreczenia
prospektu informacyjnego, a w efekcie ograniczaja mozliwos¢ skorzystania
przez nabywce z ustawowego prawa odstapienia od umowy na podstawie art. 29
ust. 1 pkt 3 u.o.p.n. - nabywca ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej
jezeli deweloper nie doreczyt zgodnie z art. 18 i art. 19 prospektu
informacyjnego*. Naruszenie w tym przypadku polega na umieszczeniu przez
dewelopera w tresci umowy deweloperskiej ogoélnego sformutowania ,jezeli
deweloper nie doreczyt prospektu informacyjnego”, co wytacza pozostate
przypadki niedoreczenia przez niego prospektu informacyjnego albo informacji
o wprowadzonych w nim zmianach w sposob okreslony w art. 18 i 19 u.o.p.n.

naruszenie art. 29 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 18i 19 u.o.p.n.)

Tego rodzaju naruszenia stwierdzono we wzorcach umow deweloperskich 4 deweloperow.

“OArt. 18. 1. u.0.p.n. - Deweloper jest obowiazany na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy
deweloperskiej doreczyc jej prospekt informacyjny wraz z zatacznikami.
2. Prospekt informacyjny wraz z zatacznikami deweloper dorecza nieodptatnie na trwatym nosniku informacji.
3. W przypadku doreczenia prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami wytacznie na trwatym nosniku
informacji innym niz papier, deweloper przekazujacy prospekt informacyjny wraz z zatacznikami jest
obowiazany, na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, do udostepnienia prospektu
informacyjnego wraz z zatacznikami w postaci papierowej w lokalu przedsigbiorstwa.
Art. 19. 1. u.o.p.n. - W przypadku zmiany informacji zawartych w prospekcie informacyjnym lub w zataczniku
informacje o zmianie dorecza sie w formie, w jakiej zostat doreczony prospekt informacyjny wraz z
zatacznikami, w postaci:

1) aneksu do prospektu informacyjnego lub zmiany zatacznika, w ktorym okreslone sa aktualne informacje,
albo

2) nowego prospektu informacyjnego lub nowego zatacznika, w ktérym zmiana wskazana jest w sposob
umozliwiajacy jej zidentyfikowanie, w szczegoélnosci poprzez zamieszczenie stosownych przypisow.
2. Za wyrazna uprzednia zgoda osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej informacja o zmianie
prospektu informacyjnego lub zatacznika moze zosta¢ doreczona w formie innej niz ta, o ktorej mowa w ust. 1.
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e Przedsigbiorstwo Inzynieryjno-Budowlane ,,ZETPRI REMBUD” Sp. z o.o.

,Nabywca ma prawo odstapi¢ od Umowy, w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia,
w nastepujacych przypadkach: (..) c) Spétka, pomimo pisemnego Zzadania Nabywcy,

nie doreczyta Nabywcy Prospektu Informacyjnego wraz z zatacznikami (...)”
e Developres spotka z o.0.

»Zgodnie z art. 29 Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu
jednorodzinnego Nabywca ma prawo odstapi¢ od niniejszej umowy w nastepujacych
przypadkach: jezeli Deweloper nie doreczyt Nabywcy Prospektu Informacyjnego wraz

zatacznikami’
e Shiraz Il Sp.zo .o.

»,Stawajacy ustalaja, ze [Nabywcy] maja prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej: jezeli

Spotka nie doreczyta [Nabywcom] prospektu informacyjnego.”
e Termopil-Bud Sp. z o.0.

»,Kupujacym przystuguje prawo do odstapienia od niniejszej umowy w przypadku, gdy:

Deweloper nie doreczyt Kupujacym prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami.”.

W zwigzku z powyzszym postawiono 24 zarzuty stosowania praktyk naruszajgcych

zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k.*

3.1.4.2. Obciagzenie nabywcy kosztami w przypadku skorzystania przez niego
z prawa odstapienia od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 u.o.p.n.

W przypadku skorzystania przez nabywce z prawa odstapienia, o ktorym mowa w art. 29
u.o.p.n., umowa uwazana jest za niezawarta, a nabywca nie ponosi zadnych kosztow
zwigzanych z odstapieniem od umowy (art. 30 wust. 2 wu.o.p.n.). W trakcie
przeprowadzonego badania stwierdzono przypadki potracania przez deweloperéw réznym
tytutem kwot ze zwracanych nabywcom srodkow pienieznych, w sytuacji skorzystania przez
nabywce z ustawowego prawa odstgpienia od umowy deweloperskiej. Dziatania takie
pozostaja w sprzecznosci z art. 30 ust. 1 i 2 u.o.p.n. W takim bowiem przypadku umowa
deweloperska uwazana jest za niezawarta, a strony powinny zwroci¢ sobie to,

co Swiadczyty. Odstapienie przez nabywce od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29

3. Deweloper jest obowiazany doreczy¢ informacje, o ktorych mowa w ust. 1, w czasie umozliwiajagcym
zapoznanie sie z ich trescia przed zawarciem umowy deweloperskiej.

41 Szczegdtowe informacje zostaty zawarte w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu
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u.o.p.n. usuwa podstawe zadania przez dewelopera jakichkolwiek kwot, np. tytutem

odsetek za opdznione wptaty, kar umownych, zadatku itp. (skutek ex tunc).
Tego rodzaju naruszenia stwierdzono we wzorach uméw deweloperskich 6 deweloperdw.
e Przedsiebiorstwo Budowlane ,,Ekonbud-Fadom” L.E. Jarzabek s.j.

»otrony postanawiaja, ze w przypadku powstania obowigzku zwrotu Nabywcy wptaconych
na poczet ceny kwot, w szczegolnosci w przypadku odstapienia od umowy przez
ktorakolwiek ze stron, badz w przypadku rozwigzania umowy, Deweloper zobowiazuje sie
dokona¢ zwrotu wniesionych przez Nabywce wptat w wysokosci nominalnej lub po
ewentualnym potraceniu naleznych odsetek lub kar umownych, na rachunek wskazany
przez Nabywce, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia wykreslenia roszczenia wpisanego

”»

na rzecz Nabywcy w dziale Ill ksiegi wieczystej (...).
e Quattro Towers Sp.z o.0.

»W przypadkach wskazanych w ust. 4 pkt (i) do pkt (v) powyzej nabywca jest uprawniony
do odstapienia od niniejszej umowy w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia. Deweloper
zwrdci nabywcy dokonane dotychczas wptaty na poczet ceny za lokal nie powiekszone

o kwote zadatku, (...)”
e mlLocum S.A.

»W wypadku odstapienia przez Nabywce od Umowy, Spotka zwraca Nabywcy wptacone
dotychczas przez niego kwoty (...) z zastrzezeniem, ze zwrot wptaconych przez Nabywce
kwot nastepuje w kwotach nominalnych bez oprocentowania, po potraceniu kwot odsetek
naliczonych przez Spotke od nieterminowych wptat przez Nabywce naleznosci okreslonych
niniejsza Umowa (...)”

w zw. z: ,,Nabywca ma prawo odstapi¢ od Umowy:

1) jezeli Umowa nie zawiera elementow, o ktorych mowa w art. 22 Ustawy,

2) jezeli informacje zawarte w Umowie nie sa zgodne z informacjami zawartymi w
prospekcie informacyjnym lub zatacznikach, z wyjatkiem zmian, o ktérych mowa w art. 22
ustawy,

3) jezeli Spotka nie doreczyta zgodnie z art. 18 i 19 Ustawy prospektu informacyjnego wraz
zatacznikami,

4) jezeli informacje zawarte w prospekcie informacyjnym lub zatacznikach, na podstawie
ktorych zawarto Umowe sa niezgodne ze stanem faktycznym i prawnym w dniu podpisania
Umowy (...),

5) jezeli prospekt informacyjny, na podstawie ktérego zawarto Umowe, nie zawiera

informacji okreslonych we wzorze prospektu informacyjnego stanowiacego zatacznik do
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Ustawy.”

e Developres spotka z o.0.

»W przypadkach odstapienia od niniejszej umowy przez ktorakolwiek ze stron,
DEVELOPRES Sp .z 0.0. zwrdci NABYWCY kwote wptacong na poczet ceny w terminie 3 dni
od dnia skutecznego odstapienia od umowy, z zastrzezeniem postanowien okreslonych w
pkt 11. Kwota wptacona na poczet ceny bedzie powigkszona lub pomniejszona o kwote

kary umownej zastrzezonej w niniejszej umowie.”
e J.W. Construction Holding S.A.

»W przypadku skorzystania przez Nabywce z prawa odstapienia, o ktorym mowa wyzej
umowa Deweloperska bedzie uwazana za niezawarta, a Nabywca nie bedzie ponosi¢
zadnych kosztow zwigzanych z odstapieniem od umowy. Ponadto Deweloper dokona zwrotu
kwot wptaconych przez Nabywce na zasadach okreslonych w umowie tj. Deweloper zwroci
Nabywcy dokonane wptaty w wysokosci nominalnej, pomniejszone o nalezne Deweloperowi
odsetki ustawowe lub powiekszone o nalezng Nabywcy kare umowng - w terminie 60 dni od

daty odstapienia.”
e Zielony Zoliborz Sp. z o.0.

»W przypadku odstapienia od Umowy przez ktérakolwiek ze Stron, Deweloper zwroci
Nabywcy wszelkie kwoty uiszczone przez niego na podstawie niniejszej Umowy. Zwrot
nastapi, z zastrzezeniem ust. 2 ponizej, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia
zakonczenia obowiazywania Umowy, po potraceniu naleznych Sprzedawcy kar umownych,
odszkodowan, odsetek za opo6znienie, jezeli zachodzi¢ beda przewidziane niniejsza Umowg

lub przepisami prawa przestanki ich naliczenia.”

W zwiazku z powyzszym postawiono 6 zarzutow stosowania praktyk naruszajacych

zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k.*

3.1.4.3. Oswiadczenie woli nabywcy o odstapieniu od umowy deweloperskiej

Zgodnie z art. 31 ust. 1 u.o.p.n. oswiadczenie woli nabywcy o odstapieniu od umowy
deweloperskiej powinno dla swojej skutecznosci zostac ztozone w formie pisemnej
z podpisami notarialnie poswiadczonymi i zawiera¢ zgode na wykreslenie roszczenia
o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w przypadku, gdy zostat ztozony wniosek o wpis
takiego roszczenia do ksiegi wieczystej. Przedmiotowe oswiadczenie nabywcy moze zostac
rowniez ztozone w formie aktu notarialnego, aczkolwiek bedzie to juz forma wykraczajaca

ponad minimalng miare okreslong przepisami u.o.p.n. Deweloper nie ma zatem podstaw
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do tego, aby z gory przesadzac, ze jedyna dopuszczalng forma bedzie akt notarialny.
W trakcie badania stwierdzono 2 przypadki niezgodnego z przepisami u.o.p.n.

uregulowaniem tej kwestii we wzorcu umowy deweloperskiej.
e Victoria Dom S.A.

,oSwiadczenia Stron o odstgpieniu od Umowy wymagaja dla swej waznosci zachowania

formy aktu notarialnego.”
e Developres spotka z o.0.

»W kazdym przypadku odstapienia od niniejszej umowy przez Nabywce oswiadczenie woli
Nabywcy o odstapieniu od niniejszej umowy jest skuteczne, jezeli zawiera zgode na
wykreslenie praw i roszczen Nabywcy ujawnionych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
niniejszej nieruchomosci. Oswiadczenie woli nabywcy o odstgpieniu od umowy musi zostac

ztozone w formie aktu notarialnego.”

W zwiazku z powyzszym postawiono 2 zarzuty stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe

interesy konsumentdw w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k.*

3.1.5.Inne kwestie zwiazane z przepisami u.o.p.n.

3.1.5.1. Wpis roszczen wynikajacych z umowy deweloperskiej

Umowa deweloperska stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej wynikajacych z niej
roszczen*. Roszczenia te ujawnia sie obligatoryjnie (por. pkt 2.3. niniejszego raportu) w
dziale trzecim ksiegi wieczystej na podstawie wniosku zamieszczonego w akcie notarialnym

obejmujacym umowe deweloperska.

W trakcie badania stwierdzono 1 przypadek, ktory budzi watpliwosci w swietle opinii

Ministerstwa Sprawiedliwosci.
e mbLocum S.A.

,Notariusz poinformowat Stawajacych o przepisach dotyczacych umowy deweloperskiej

oraz o mozliwosci ujawnienia roszczenia w ksiedze wieczystej”.

42 57czegdtowe informacje zostaty zawarte w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu

“ 5zczegdtowe informacje zostaty zawarte w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu

4 Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.o.p.n. w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktérej ma zosta¢
przeprowadzone lub jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie, ujawnia sie roszczenie nabywcy o
wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa wtasnosci tego lokalu oraz
praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce, albo przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci
wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu
jednorodzinnego stanowiacego odrebng nieruchomos$¢ lub przeniesienia utamkowej czesci wtasnosci
nieruchomosci, wraz z prawem do wytacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych.
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,Notariusz poinformowat Strony o tresci Ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 323, poz. 1377) oraz
o mozliwosci ujawnienia w ksiedze wieczystej roszczenia Nabywcdéw o wybudowanie
budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego nr .. wraz z pomieszczeniem przynaleznym -
komoérka nr .., przeniesienia prawa wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych

do korzystania z tego lokalu na Nabywcéw wraz z udziatem w nieruchomosci wspoélnej.”

3.1.5.2. Stosowanie srodkow ochrony wptat nabywcy

Zgodnie z art. 37 u.o.p.n., art. 4 tej ustawy, ktory konstytuuje obowigzek dewelopera
zapewnienia nabywcom jednego ze s$rodkéw ochrony, stosuje sie do przedsiewziec
deweloperskich, w odniesieniu do ktorych rozpoczecie sprzedazy nastapito po dniu wejscia
w zycie ustawy (por. pkt 2.1. raportu). Jednoczesnie art. 3 pkt 10 precyzuje, ze
rozpoczeciem sprzedazy jest podanie do publicznej wiadomosci informacji na temat
rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach
okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego. Konsekwencja rozpoczecia sprzedazy przed
dniem wejscia w zycie ustawy jest wiec brak obowiazku stosowania dla danego
przedsiewziecia $rodkéw ochrony, takich jak na przyktad mieszkaniowy rachunek
powierniczy, co w praktyce przektadato sie na zmniejszenie poziomu bezpieczenstwa
srodkow zainwestowanych przez konsumentow w zakup lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego.

W zwiazku z tym, w opinii UOKiK, wyjatek powyzszy powinien dotyczy¢ wytacznie sytuacji,
w ktorych podanie do publicznej wiadomosci informacji na temat rozpoczecia procesu
oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych wiazato sie z réwnoczesna

realna mozliwoscia zawarcia przez nabywcow umowy w tym zakresie.

W ramach dziatan zwiazanych z przygotowaniem niniejszego raportu UOKiK stwierdzit
jednak przypadek podejmowania w tym zakresie fikcyjnych dziatan: deweloper przed
dniem wejscia u.o.p.n. w zycie podat do publicznej wiadomosci informacje na temat
rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych nie dajac
jednoczesnie nabywcom szansy zawarcia umowy. Zdaniem UOKiK takiego zachowania nie
mozna traktowac jako realnego rozpoczecia sprzedazy, a w zwiazku z tym deweloper,
ktory umozliwiat nabywcom zawarcie umowy dopiero po wejsciu w zycie u.o.p.n.,
powinien takze zapewni¢ jeden ze srodkdw ochrony wymienionych w art. 4 u.o.p.n.
Nie czyniac tego deweloper narusza dyspozycje tego przepisu, co uzasadnia twierdzenie,
ze moze dopuszczaé sie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow

W rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.i.k.

Tego rodzaju naruszenie stwierdzono w 1 przypadku.
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e Termopil-Bud Sp. z o.0.

Przedsiewziecie deweloperskie na ul. Wspélnej w Pile.

Deweloperowi postawiono zarzut naruszenia ww. przepisow™.

3.1.5.3. Zgoda nabywcy na wykreslenie roszczen z ksiegi wieczystej

Zgodnie za art. 31 ust. 1 u.o.p.n. oswiadczenie woli nabywcy o odstapieniu od umowy
deweloperskiej jest skuteczne, jezeli zawiera zgode na wykreslenie roszczenia
0 przeniesienie wtasnosci nieruchomosci i ztozone zostato co najmniej w formie pisemnej
z podpisami notarialnie poswiadczonymi, w przypadku gdy zostat ztozony wniosek o wpis
takiego roszczenia do ksiegi wieczystej. Ponadto zgode taka nabywca ma obowigzek
wyrazic w przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej przez dewelopera
na podstawie art. 29 ust. 4 i 5 u.o.p.n. Kwestia udzielenia przedmiotowej zgody przez
nabywce ma szczegblne znaczenie w przypadku skorzystania przez dewelopera z prawa
odstapienia od umowy deweloperskiej. W takiej sytuacji nabywca moze bowiem nie byc
zainteresowany ztozeniem os$wiadczenia zawierajacego zgode na wykreslenie roszczen.
Deweloperowi przystuguja wtedy okreslone instrumenty prawne. Jezeli nabywca uchyla sie
od ztozenia oswiadczenia o wyrazeniu zgody, deweloper moze uzyskac w trybie art. 64 k.c.
w zw. z art. 1047 k.p.c., orzeczenie sadowe nakazujace nabywcy ztozenie oswiadczenia
stosownej tresci, ktore to orzeczenie zastepuje oswiadczenie nabywcy i stanowic¢ bedzie
podstawe ztozenia wniosku o wykreslenie i podstawe wykreslenia roszczenia
0 przeniesienie wtasnosci nieruchomosci z ksiegi wieczystej. Wydaje sie, ze deweloper
w przypadku braku zgody nabywcy na wykreslenie roszczenia moze rowniez wystapic
do sadu wieczystoksiegowego z wnioskiem na podstawie art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca
roku o ksiegach wieczystych i hipotece* o wykreslenie roszczenia bez zgody nabywcy po
uptywie roku od dnia wpisu®’. Ewentualnie deweloper ma mozliwo$¢ wystapi¢ na podstawie
art. 10 u.k.w.h. do sadu z zadaniem uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z faktycznym
stanem prawnym nieruchomosci®®. Nalezy zauwazyé, iz wskazane powyzej instrumenty
prawne wiaza sie z ze znacznym przesunieciem w czasie momentu wykreslenia roszczenia z
ksiegi wieczystej. Tym samym odsuwaja w czasie mozliwos¢ ponownej sprzedazy danego

lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego.

4 Szczegotowe informacje zostaty zawarte w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu
“ tekst jedn. Dz. U. z 2013 roku 707 z p6zn. zm.
" Por. H. Ciepta, B. Szczytowska ,,Ustawa o ochronie praw nabywcy ...”, s. 131 - 133.
Por. R. Strzelczyk ,,Ochrona praw nabywcy ...”, s. 153.
Por. A. Burzak, M.Okon, P.Patka ,,Ochrona praw nabywcy ....”.
8 por. Praca zbiorowa pod red. I. Kredzinska ,,Ustawa deweloperska Komentarz ...”, s. 326-327.
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Analiza zbadanych wzorcow umoéw deweloperskich wykazata, iz deweloperzy stosuja
roznego rodzaju srodki majace na celu zagwarantowac im udzielenie takiej zgody przez
nabywce. Wsrod stwierdzonych zabezpieczen mozna wymieni¢: wyartykutowany
w postanowieniach umowy deweloperskiej obowiazek udzielenia przez nabywce zgody,
okreslony termin na wyrazenie przez nabywce takiej zgody, po uptywie ktorego
nieudzielanie jej jest zagrozone sankcja finansowa (kara umowna), udzielenie
deweloperowi przez nabywce petnomocnictwa do dokonania wykreslenia w jego imieniu
roszczen z ksiegi wieczystej. Stosowanie tego rodzaju srodkéw gwarancji moze budzié
pewne watpliwosci z punktu widzenia ochrony praw nabywcy. Z drugiej jednak strony nie

mozna nie uwzglednic¢ uzasadnionego interesu prawnego dewelopera w tej sytuacji.

Ponizej zostaty wymienione postanowienia stosowane we wzorcach uméw deweloperskich

przez deweloperdw objetych badaniem, ktore dotycza przedmiotowej kwestii.
e Budimex Nieruchomosci Sp. z o.0.

»Wobec zawarcia niniejszej umowy Strony ustalaja, ze Nabywca w odrebnym dokumencie
z podpisem notarialnym poswiadczonym, wyrazi zgode na wykreslenie praw i roszczen
z ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci, wpisanych na podstawie Umowy,

na wypadek odstapienia lub rozwigzania Umowy.”
e J.W. Construction Holding S.A.

»W przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej przez dewelopera Nabywca
zobowiazany jest wyrazi¢ zgode i doreczy¢ w terminie 7 dni od dania otrzymania
oswiadczenia Deweloperowi oswiadczenie o zgodzie na wykreSlenie roszczenia o

przeniesieniu wtasnosci Lokalu.”

»W przypadku odstapienia od niniejszej umowy deweloperskiej objetej przez Dewelopera
w oparciu o ust. 4 i ust. 5 powyzej Nabywca zobowiazany jest doreczy¢ Deweloperowi w
terminie 7 dni od dnia otrzymania os$wiadczenia - zgode na wykreslenie roszczenia o
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci ztozone w formie pisemnej z podpisami notarialnie

poswiadczonymi. (...)”(...)”
e Shiraz Il Sp. z o .0.

»W przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej przez SHIRAZ Il spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscia zgodnie z postanowieniami § 7 ust. 4 i ust. 5 niniejszego aktu,
[Nabywcy] zobowiazani sa wyrazi¢ zgode na wykreslenie roszczenia o przeniesienie
wtasnosci nieruchomosci, w terminie 7 (siedmiu) dni, liczac od dnia doreczenia im

oswiadczenia o odstapieniu od umowy.”
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e Victoria Dom S.A.

,nabywcy zobowiazuja sie doreczy¢ Deweloperowi zgode nabywcow na wykreslenie z ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci roszczenia Nabywcow o przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci (Domu Jednorodzinnego) ztozone w formie pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi.”

W ZW. Z

»W przypadku nie doreczenia przez Nabywcéw Deweloperowi powotanej wyzej zgody w
terminie 30 (trzydziestu) dni od daty odstapienia nabywcy zobowiazani sa zaptacic
Deweloperowi kare umowna w wysokosci 2% (dwa procent) ceny brutto, a w przypadku
poniesienia przez Dewelopera szkody przewyzszajacej wysokos¢ kary umownej - Deweloper
uprawniony jest do dochodzenia od Nabywcow odszkodowania w petni pokrywajacego

szkode,”
e Developres spotka z o.0.

»,Jezeli DEVELOPRES Sp. z o.0. po ujawnieniu w ksiedze wieczystej praw i roszczen
Nabywcy, odstapit od umowy w przypadkach okreslonych w pkt 4 i 5, zwrot kwot
wptaconych przez Nabywce na poczet ceny brutto nastapi w terminie 3 dni od dnia
doreczenia Spotce oswiadczenia woli Nabywcy, ztozonego w formie pisemnej z podpisem
notarialnie poswiadczonym, zawierajacego zgode na wykreslenie praw i roszczen w ksiedze
wieczystej. Nabywca jest obowiazany doreczy¢ Spotce powyzsza zgode w terminie 7 dni od
dnia odstapienia od umowy przez Spotke, a w przypadku jej niedoreczenia w tym terminie
jest zobowigzany do zaptaty na rzecz DEVELOPRES Sp. z o.0. kary umownej w wysokosci

0,1% ceny brutto za kazdy dzien opdznienia (...)”
e Invest Komfort S.A. s.k.a. w Gdyni

»W przypadku odstapienia od umowy przez Inwestora w trybie opisanym w ust. 1-5
niniejszego paragrafu, Nabywca zobowiazany jest dostarczyé Inwestorowi zgody na
wykreslenie roszczen o przeniesienie oraz sprzedaz praw objetych Przedmiotem Umowy,
ztozone w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi w terminie 4 dni od
doreczenia Nabywcy oswiadczenia Inwestora o odstgpieniu od niniejszej umowy, o ile
wnioski o wpisy takich roszczen zostaty ztozone. W przypadku uchybienia temu
obowiazkowi, Inwestor uprawniony jest do obciazenia Nabywcy karami umownymi w
wysokosci 200 zt za kazdy dzien opoznienia w doreczeniu Inwestorowi kazdego z takich

oswiadczen.”
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e mlLocum S.A.

»W przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej przez BRE.locum SA na podstawie art.
29 ust. 415 ... /Nabywca/ zobowiazany jest wyrazi¢ zgode na wykreslenie roszczenia o
ktorym wyzej. W takim przypadku strony ustalaja, ze ... /Nabywca/ ztozy i doreczy
BRE.locum SA oswiadczenie z podpisem notarialnie poswiadczonym, o ktérym mowa wyzej
- w terminie 7 dni liczac od dnia otrzymania oswiadczenia spotki o odstagpieniu od umowy
deweloperskiej z przyczyn okreslonych w art. 29 ust. 4 i 5. W przypadku niewykonania tego
obowiazku we wskazanym terminie ..../Nabywca/ udziela BRE.locum SA z siedziba w todzi,
90-447 £6dz, ul. Piotrkowska 173, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi, XX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod Nr KRS 0000291818 nieodwotalnego i nie
gasnacego z chwilg jego smierci petnomocnictwa do ztozenia w jego imieniu o$wiadczenia
o wyrazeniu zgody na wykreslenie z ksiegi wieczystej Kw nr (...) prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Sopocie roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci ujawnionego n
jego rzecz na podstawie niniejszej umowy deweloperskiej oraz do ztozenia w jego imieniu
w Sadzie Rejonowym w Spocie wniosku o wykreslenie tego roszczenia i reprezentowania

ich przed tym Sadem w postepowaniu o wykreslenie tego roszczenia.”
e Zielony Zoliborz Sp. z 0.0.

,Nabywca oswiadcza, ze zobowiazuje sie udzieli¢ deweloperowi petnomocnictwa z prawem
do udzielania dalszych petnomocnictw do ztozenia w jego imieniu i na jego rzecz
oswiadczenia o zgodzie na wykreslenie z Dziatu Il KW Nr (..) roszczenia Nabywcy o
wybudowanie Budynku, ustanowienie odrebnej wtasnosci Lokalu wraz z udziatem w prawie
uzytkowania wieczystego Nieruchomosci i czesciach wspélnych budynku oraz innych
urzadzeniach, ktére nie beda stuzy¢ wytacznie do uzytku wtascicieli poszczegolnych lokali
w Budynku w przypadku, gdy Deweloper skorzysta z prawa odstapienia od niniejszej
Umowy, o ktérym mowa w § 11 ust. 1 lub ust. 2 Umowy, z wyjatkiem sytuacji wskazanej w

ust. 1 niniejszego paragrafu.”

,Nabywca zobowiazuje sie udzieli¢ petnomocnictwa, o ktérym mowa w ust. 3 powyzej w
formie pisemnej i podpisem notarialnie poswiadczonym i doreczy¢ je Deweloperowi nie
pozniej niz w terminie 14 (czternastu) dni od dnia otrzymania o$wiadczenia Dewelopera o

odstapieniu od niniejszej umowy zgodnie z § 11 ust. 1 lub ust. 2 Umowy.”

»W przypadku odstapienia od Umowy przez Dewelopera zgodnie z § 11 ust. 1 lub ust. 2
Umowy, Deweloper zwroci nabywcy wszelkie kwoty uiszczone przez niego na podstawie

niniejszej Umowy w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia otrzymania:
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1) petnomocnictwa nabywcy, o ktérym mowa w § 13 ust. 3 Umowy lub
2) oswiadczenia Nabywcy zawierajacego zgode na wykreslenie z Dziatu Ill KW Nr (...)
roszczenia Nabywcy o wybudowanie Budynku, ustanowienie odrebnej wtasnosci
Lokalu wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego Nieruchomosci i
czesciach wspolnych budynku oraz innych urzadzeniach, ktore nie beda stuzyc
wytacznie do uzytku wtascicieli poszczegélnych lokali w Budynku ztozonego w
formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.
po potraceniu naleznych Sprzedawcy kar umownych, odszkodowan, odsetek za opdznienie,
jezeli zachodzi¢ beda przewidziane niniejsza Umowa lub przepisami prawa przestanki ich

naliczenia.”
e ,Siemaszko” spotka z o.0.

»,Kupujaca wyraza zgode na wykreslenie roszczenia i udziela Sprzedajacemu
nieodwotalnego petnomocnictwa do wykreSlenia roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej, w przypadku odstapienia od zawarcia niniejszej umowy przez
Sprzedajacego z przyczyn lezacych po stronie Kupujacej w szczegolnosci braku zaptaty
czesci ceny sprzedazy w ratach i terminach okreslonych w niniejszej umowie lub w kazdym

przypadku odstapienia od umowy przez Kupujaca.”

3.1.5.4. Ekwiwalentnos¢ wysokosci odsetek dla dewelopera z wysokoscia kar
umownych zastrzezonych na rzecz nabywcy

Zgodnie z art. 25 u.o.p.n. wysokos¢ odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera nie moze
przewyzsza¢ kar umownych zastrzezonych na rzecz nabywcy. W trakcie badania

stwierdzono 1 przypadek dysproporcji w wysokosciach tych sankcji.
e Mariusz Czapiewski Przedsiebiorstwo Budowlane ,,MARGO”

»W przypadku niezachowania przez Nabywce terminow ptatnosci, Deweloperowi

przystuguja odsetki w wysokosci odsetek ustawowych od rat za kazdy dzien opoznienia...”

»(...) W przypadku zwtoki Dewelopera w zgtoszeniu gotowosci do sporzadzenia odbioru
Lokalu (...), nabywcy przystuguje kara umowna w wysokosci 0,10% Ceny, okreslonej w § 7

ust. 1 za kazdy dzien zwtoki”

Deweloperowi postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy

konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k.

3.1.5.5. Roszczenie nabywcy z tytutu kary umownej za okres opodznienia
w przeniesieniu przez dewelopera prawa, o ktéorym mowa w art. 1 u.o.p.n.

Zgodnie z art. 29 ust. 3 u.o.p.n. nabywca w przypadku skorzystania z prawa odstapienia od

umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6 u.o.p.n. zachowuje roszczenie
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z tytutu kary umownej za okres opoznienia dewelopera w przeniesieniu prawa, o ktorym
mowa w art. 1 u.o.p.n. w terminie okreslonym w umowie deweloperskiej. Z tresci
przedmiotowego przepisu wynika, iz nabywca jest uprawniony do zachowania
przedmiotowego roszczenia w sytuacji opoznienia dewelopera, a nie zas zwtoki (czyli
Z przyczyn zawinionych przez niego). Dziatanie dewelopera polegajace na uzaleznieniu
mozliwosci skorzystania przez nabywce z prawa zachowania przedmiotowego roszczenia
od zawinionego przez nig nieterminowego przeniesienia prawa wtasnosci, jest sprzeczne

z art. 29 ust. 3 u.o.p.n.
W trakcie badania stwierdzono 1 przypadek naruszenia ww. przepisow.
e mLocum S.A.

»W przypadku skutecznego odstgpienia Nabywcy od Umowy w wypadku opisanym w ust.
(...), spowodowanych przyczynami zawinionymi przez Spétke, Nabywca moze zada¢ od

Spotki zaptaty na jego rzecz kary umownej (...)”

Deweloperowi postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy

konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k.
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3.2. Analiza wzorcow umoéw

3.2.1. Naruszenia w zakresie niedozwolonych postanowiern umownych

Problematyke wzorcéw uméw oraz klauzul abuzywnych reguluja przepisy k.c. w art. 384
i nast. Przestanki uznania konkretnego postanowienia za niedozwolone postanowienie
umowne w rozumieniu art. 385 ' § 1 k.c. sa nastepujace:

» umowa zostata zawarta z konsumentem przy wykorzystaniu wzorca umowy

(postanowienie umowne nie zostato uzgodnione z konsumentem indywidualnie),
» postanowienie zawarte we wzorcu umowy ksztattuje prawa i obowiazki konsumenta
w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy,

* jednoznacznie sformutowane postanowienie nie dotyczy gtownych swiadczen stron.
Art. 385° k.c. zawiera przyktadowa liste niedozwolonych postanowiefi umownych,
co oznacza, iz moze ona ulec rozszerzeniu o nastepne postanowienia umowne, ktore
spetniaja przestanki zawarte w art. 385'§ 1 k.c.

Przedmiotem kontroli abstrakcyjnej sa postanowienia zawarte we wzorcach umow
wykorzystywanych przez przedsiebiorcow w obrocie konsumenckim. Ocena klauzul
zawartych we wzorcu odbywa sie w oderwaniu od konkretnych uméw, gdyz przedmiotem
kontroli jest klauzula zawarta we wzorcu umownym in abstracto, a nie postanowienie
konkretnej umowy. Sadem wtasciwym w sprawach kontroli abstrakcyjnej wzorcéw
umownych jest wytacznie SOKiK, ktory ostatecznie decyduje o uznaniu konkretnego
postanowienia umownego za klauzule niedozwolona.

Nalezy jednoczesnie podkresli¢, iz zgodnie z art. 479% k.p.c. powddztwo w sprawach
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, moze wytoczy¢ kazdy, kto wedtug
oferty pozwanego mogtby zawrze¢ z nim umowe zawierajaca kwestionowane
postanowienie. Powodztwo moze wytoczy¢ takze organizacja spoteczna, do ktorej zadan
statutowych nalezy ochrona interesow konsumentow, powiatowy (miejski) rzecznik
konsumentéw oraz Prezes Urzedu. Zgodnie z brzmieniem art. 479*° z zadaniem uznania
postanowienia wzorca umowy za niedozwolone mozna wystgpi¢ rowniez wtedy, gdy
pozwany zaniechat jego stosowania, jezeli od tego zaniechania nie mineto szes¢ miesiecy.
Nastepnie na podstawie prawomocnego wyroku SOKiK Prezes Urzedu wpisuje
zakwestionowane postanowienie do rejestru.

Ponizej zostaty wymienione zakwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienia
umowne, stosowane we wzorcach umow objetych kontrola deweloperéw, ktore nosza
znamiona niedozwolonych postanowien umownych w rozumieniu ww. przepisow k.c. Prezes
Urzedu wystapit do deweloperéow z wezwaniem do podjecia dziatan eliminujacych z obrotu

zakwestionowane postanowienia umowne. W przypadku niepodjecia przez dewelopera
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przedmiotowych dziatan, albo niesatysfakcjonujacej zmiany w zakresie tresci
zakwestionowanego postanowienia (postanowienie nadal bedzie nosi¢ znamiona
abuzywnosci) Prezes UOKiK wystapi do SOKiK z pozwem o uznanie postanowien

za niedozwolone.

Szczegotowe informacje dotyczace poszczegdlnych deweloperow oraz zarzutéw im
postawionych zostaty zawarte w tabeli stanowigcej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
Tabela zawiera rowniez tres¢ postanowien wzorcow umow kwestionowanych przez Prezesa
UOKIK.

3.2.1.1. Jednostronne okreslenie przez dewelopera warunkéw zwrotu sSrodkéw
w przypadku odstapienia od umowy innego niz na podstawie art. 29 u.o.p.n.
(art. 14 ust. 1 u.o.p.n.)

»W przypadku rozwigzania umowy deweloperskiej, innego niz na podstawie art. 29
u.o.p.n., strony przedstawia zgodne oswiadczenia woli o sposobie podziatu srodkow
pienieznych zgromadzonych przez nabywce na mieszkaniowym rachunku powierniczym
(art. 14 ust. 1 u.o0.p.n.)”. Tres¢ cytowanego przepisu wskazuje, iz sposéb podziatu srodkow
zgromadzonych na mieszkaniowym rachunku powierniczym powinien by¢ wynikiem decyzji
podjetej przez obie strony umowy deweloperskiej. Zatem przypadki, w ktorych deweloper
Z gory przed zawarciem deweloperskiej, w jednostronnie przygotowanym wzorcu umowy,
przesadza o sposobie podziatu przedmiotowych srodkow pienieznych, nalezy uznaé za
niedozwolone w rozumieniu art. 385" k.c. Postanowienia takie razaco naruszaja interes
konsumenta, ktory zostaje pozbawiony wptywu na sposéb podziatu tych srodkow i podjecia

decyzji w tym zakresie.

W trakcie niniejszego badania nieprawidtowosci tego rodzaju stwierdzono w przypadku 1
dewelopera. W zwigzku z tym do dewelopera skierowano wezwanie do eliminacji

zakwestionowanych postanowien z obrotu konsumenckiego.
e Zielony Zoliborz Sp. z 0.0.

Umowa deweloperska

»W oswiadczeniu , o ktérym mowa w ust. 7 pkt 12) lit. a) Strony postanowia, ze kwota
naleznych Deweloperowi kar umownych, odszkodowan, odsetek za opoOznienie, jezeli
zachodzi¢ beda przewidziane niniejsza Umowa lub przepisami prawa przestanki ich
naliczenia, zostanie wyptacona na rachunek bankowy Dewelopera, zas pozostata

do wyptaty kwota zostanie wyptacona na rachunek bankowy Nabywcy.”

Umowa deweloperska
»Strony niniejszym zobowiazuja sie ztozy¢ oswiadczeniu , o ktorym mowa w ust. 7 pkt 13)

lit. d) powyzej w terminie 14 (czternastu) dni od dnia odstgpienia od Umowy na podstawie
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przyznanego niniejsza Umowa prawa odstapienia. W oswiadczeniu tym Strony postanowia,
ze kwota naleznych Deweloperowi kar umownych, odszkodowan, odsetek za opdznienie,
jezeli zachodzi¢ beda przewidziane niniejsza Umowa lub przepisami prawa przestanki ich
naliczenia, zostanie wyptacona na rachunek bankowy Dewelopera, zas pozostata

do wyptaty kwota zostanie wyptacona na rachunek bankowy Nabywcy.”

3.2.1.2. Postanowienia, w ktéorych konsument a priori o$wiadcza o prawidtowym
wykonaniu przez dewelopera okreslonych czynnosci oraz o niezgtaszaniu
w przysztosci roszczen z tego tytutu

Analiza wzorcow umow wykazata, iz deweloperzy umieszczaja w ich tresci postanowienia
zawierajace oswiadczenie nabywcy dotyczace prawidtowosci wykonania przez dewelopera
okreslonych czynnosci (np. doreczenie prospektu informacyjnego, wykonanie lokalu bez
wad itp.). Bardzo czesto oswiadczenie takie taczy sie z oSwiadczeniem o powstrzymaniu sie
przez nabywce w przysztosci przed zgtaszaniem roszczen z tego tytutu. Watpliwosci co do
tego rodzaju rozwiazan, z punktu widzenia ochrony intereséw konsumentéw, poteguje
fakt, iz tresc ich zostata przygotowana jednostronnie we wzorcu umowy przez dewelopera.
Tego rodzaju postanowienia, w ktorych z goéry a priori konsument sktada takie
oswiadczenie moze skutkowa¢ ograniczeniem albo wytaczeniem odpowiedzialnosci
dewelopera z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. W czesci
stwierdzonych przypadkow takie oswiadczenia dotycza kwestii mogacych mie¢ wptyw na
mozliwos¢ skorzystania przez nabywce z ustawowego prawa odstapienia od umowy
deweloperskiej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 - 5 u.o.p.n. (np. kwestie zwigzane
z doreczeniem prospektu, zgodnosci elementéw umowy z katalogiem zawartym w art. 22
u.o.p.n., zgodnosci informacji zawartych w umowie deweloperskiej z informacjami
zawartymi w prospekcie informacyjnym). Tym samym postanowienia tego rodzaju nalezy
uzna¢ za sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco naruszajace interes konsumenta.
Spetniaja one zatem przestanki klauzuli abuzywnej w rozumieniu art. 385" k.c. oraz art.
385° pkt 2 k.c. (zgodnie z tym przepisem niedozwolonym postanowieniem umownym jest
postanowienie, ktore wytacza lub istotnie ogranicza odpowiedzialnos¢ wzgledem

konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania).

Postanowienia tego rodzaju stwierdzono we wzorcach 12 deweloperow®, do ktérych
skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu

konsumenckiego.

Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:

4 Szczegodtowe informacje zostaty zamieszczone w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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e Wroctawskie Przedsiebiorstwo Budownictwa Mieszkaniowego ,,M6j Dom” S.A.

Umowa deweloperska

»,Nabywca oswiadcza, ze znane sq mu przepisy Ustawy, o ktérej mowa w § 1 tej Umowy,
i potwierdza, ze niniejsza umowa deweloperska zawiera elementy, o ktorych mowa w art.
22 Ustawy, ze tres¢ tych wymaganych elementéow Umowy jest zgodna z informacjami
zawartymi w prospekcie informacyjnym lub w zatacznikach, na podstawie ktorego
zawierana jest niniejsza umowa deweloperska, i ze prospekt informacyjny zawiera
informacje okreslone we wzorze prospektu informacyjnego, stanowiacego zatacznik

do Ustawy.”
¢ Novdom Sp. z o.0.

Umowa deweloperska

Umowa przedwstepna

»Strona Kupujaca oswiadczyta, ze zapoznata sie z lokalizacja inwestycji, pozwoleniem
na budowe, a takze z rozmieszczeniem poszczegolnych budynkéw w ramach inwestycji,
a w szczegoélnosci przedmiotem umowy, jego funkcja uzytkowa, estetyczna, standardem
wykonania i wykonczeniem ze stanem prawnym nieruchomosci, o ktérej mowa w par.1
powyzej, a takze z trescia dokumentdéw powotanych w niniejszym akcie notarialnym,
w petni je akceptujac i nie wnoszac do nich zadnych uwag i zastrzezen.

Ponadto, Strona Kupujaca oswiadcza, ze informacje przedstawione przez Strone
Sprzedajaca w dniu zawarcia niniejszego aktu notarialnego oraz postanowienia niniejszego
aktu notarialnego sa dla niej w petni zrozumiate oraz wystarczajace do podjecia decyzji

0 zawarciu niniejszego aktu notarialnego.”
e mLocum S.A.

Umowa deweloperska

»,Nabywca oswiadcza, ze w dniu ..... r. otrzymat od Spotki - prospekt informacyjny
pierwszego zadania inwestycyjnego wchodzacego w sktad przedsiewziecia deweloperskiego
,Nowe Dabie” przy ul. Lucjana Szenwalda w Krakowie wraz zatacznikami do niego,
prospekt ten otrzymat w czasie umozliwiajacym mu zapoznanie sie z jego trescia, zapoznat
sie z nim i nie zgtasza zadnych roszczen i uwag w zakresie przekazania mu prospektu

informacyjnego. (...)”

3.2.1.3. Postanowienia uprawniajace dewelopera do dokonania zmiany udziatow
w nieruchomosci wspoélnej bez koniecznosci dokonania rozliczenia z tego
tytutu

W wielu badanych wzorcach stwierdzono postanowienie, na podstawie ktorego deweloper

przyznaje sobie prawo do dokonania zmiany wielkosci udziatu w nieruchomosci wspélnej,
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jednoczesnie zastrzegajac, iz ewentualna zmiana udziatow nie powoduje powstania
roszczen dla stron umowy. Postanowienie to w sposéb razacy narusza interes konsumenta
bezzasadnie pozbawiajac go prawa do dokonania rozliczenia z tytutu zmiany wielkosci
udziatu w nieruchomosci wspdlnej. Nalezy podkreslic, iz przedmiotem umowy zawieranej
z deweloperem jest nie tylko lokal mieszkalny, ale rowniez nierozerwalnie z nim zwiazany
udziat w nieruchomosci wspolnej, ktéry kupujacy nabywa za okreslona cene. Zgodnie z art.
3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali®® udziat wtasciciela lokalu
wyodrebnionego z nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udziat wtasciciela
samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do
tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Zatem zmiany w powierzchni zaréwno lokalu bedacego przedmiotem
umowy, jak pozostatych lokali w budynku, mogg miec¢ wptyw na wielkos¢ udziatu
przypadajacego danemu wtascicielowi. Wielkos¢ udziatu ma rowniez wptyw na ponoszone
przez danego wtasciciela wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Brak zatem podstaw, aby w przypadku zmiany udziatu, nie nastapito rozliczenie.
Tego rodzaju postanowienia nalezy uznac¢ za sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco

naruszajace interes konsumenta, czyli klauzule abuzywna w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

Postanowienia tego rodzaju stwierdzono we wzorcach 3 deweloperéw’'. W zwiazku z tym
do nizej wymienionych deweloperéw skierowano wezwania do eliminacji

zakwestionowanych postanowien z obrotu konsumenckiego.
e Budimex Nieruchomosci Sp. z o.0.

Umowa przedwstepna

Umowa deweloperska

»oprzedajacy oswiadcza, ze ustalony w Umowie Sprzedazy Lokalu mieszkalnego
i w Umowie Sprzedazy Udziatu w Lokalu uzytkowym udziat Kupujacego w nieruchomosci
wspolnej moze ulec zmianie w przypadku zmiany powierzchni uzytkowej lokali
zrealizowanych. W takim przypadku Sprzedajacy obliczy ostateczna wysokos¢ udziatu
zgodnie z Ustawa, a Strony dokonaja zmiany Umowy Sprzedazy Lokalu mieszkalnego
i Umowy Sprzedazy Udziatu w lokalu uzytkowym, poprzez zmiane udziatu w Nieruchomosci

wspolnej przystugujacego Kupujacemu w zwiazku z wtasnoscia (wspotwtasnoscia) tych

% tekst jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.
51 Szczegdtowe informacje zamieszczone zostaly w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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lokali. W takim przypadku ani Kupujacy ani Sprzedajacy nie beda wnosic¢ jakichkolwiek

roszczen z tego tytutu. (...).”
e ,Siemaszko” spotka z o.o.

Umowa ustanowienia wtasnosci i sprzedazy

»Strona kupujaca oswiadcza, ze: udziela Sprzedajacemu petnomocnictwa do zmiany
wysokosci udziatdbw w nieruchomosci wspolnej w przypadku, gdyby taka zmiana
z jakichkolwiek powodow byta konieczna, przy czym Strony zgodnie os$wiadczaja,
ze dokonanie ewentualnej zmiany udziatow w nieruchomosci wspdlnej nie bedzie

skutkowac powstaniem miedzy nimi zadnych roszczen.”
e Zielony Zoliborz Sp. z o.0.

Umowa przedwstepna

,Ostateczne okreslenie w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci Lokalu i przeniesienia
na Nabywce wtasnosci Lokalu powierzchni Lokalu, udziatbw w prawie uzytkowania
wieczystego Nieruchomosci wspodlnej i czesSciach wspolnych Budynku oraz innych
urzadzeniach, ktére nie beda stuzy¢ wytacznie do uzytku wtascicieli poszczegoélnych lokali

w Budynku nie stanowi zmiany niniejszej Umowy.”

3.2.1.4. Postanowienia obcigzajace konsumenta kosztami w przypadku odstapienia
od umowy z przyczyn nielezacych po jego stronie

W przypadku odstapienia od umowy przez jedna z jej stron umowa taka uwazana jest za
niezawarta, a strony powinny zwrdcic¢ sobie to co swiadczyty. Co do zasady, brak zatem
podstaw do obcigzania drugiej strony kosztami zwigzanymi z umowa (np. odsetek, kar
umownych). Tym bardziej za uzasadniony nalezy uzna¢ brak podstaw do zadania przez
dewelopera zaptaty okreslonych kosztéw, w przypadku kiedy konsument odstepuje
od umowy z przyczyn nielezacych po jego stronie (np. odstepuje z powodu wzrostu ceny
w wyniku zmiany stawek podatku VAT, zmiany powierzchni lokalu, zawinionego
niewykonania zobowiazania przez dewelopera). W przypadkach, gdy odstapienie
od umowy nastepuje z przyczyn nielezacych po stronie konsumenta, ale réwniez
niezawinionych przez dewelopera (np. zmiana stawek podatku VAT) ewentualne koszty
zwigzane z odstapieniem np. koszty wykreslenia wpisu z ksiegi wieczystej strony powinny
ponosi¢ wspolnie. W przypadku natomiast, gdy odstapienie konsumenta od umowy
spowodowane jest przyczynami lezacymi po stronie dewelopera, koszty z tym zwigzane
powinien ponosi¢ deweloper. Analiza wzorcow wykazata, iz deweloperzy w takich
przypadkach naktadaja jednak na konsumenta obowiazek zaptaty okreslonych kosztéow

(np. kara umowna, koszty wykreslenia wpisu z ksiegi wieczystej, zadatek). Tego rodzaju
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postanowienia nalezy uzna¢ za sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco naruszajace

interes konsumentéw, czyli klauzule abuzywna w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

Naruszenia tego rodzaju stwierdzono we wzorcach uméw 5 deweloperéow™, do ktérych
skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu

konsumenckiego.Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e UWI Inwestycje S.A.

Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy

Umowa przedwstepna sprzedazy

,Nabywca ma prawo odstapic od niniejszej umowy w przypadku, gdy nastapi zmiana stawki
lub sposobu naliczania podatku VAT (§3 ust. 3). W takiej sytuacji Sprzedajacy zwroci
nabywcy wszystkie kwoty wniesione tytutem wykonania niniejszej umowy, w terminie 30
(trzydziestu) dni od daty odstapienia, po potraceniu kosztow, o ktérych mowa w § 5 ust.

3i 6, z uwzglednieniem stawki podatku VAT na dzien odstapienia od umowy”.
e Quattro Towers Sp.z o.0.

Umowa deweloperska

»,Cena za lokal moze ulec zmianie w przypadku zmiany przepisow prawa okreslajacych
stawki podatku VAT w odniesieniu do lokali, komorek lokatorskich lub miejsc
parkingowych. W takim przypadku, do kolejnych wptat zastosowanie beda miaty stawki
podatku VAT obowiazujace w dniu dokonywania danej ptatnosci. W przypadku zmiany ceny
za lokal w sytuacji okreslonej w niniejszym ustepie Nabywca bedzie uprawniony do
odstapienia od niniejszej umowy w terminie 14 (czternastu) dni od dnia poinformowania go
przez Dewelopera o zmianie stawki podatku VAT w odniesieniu do lokali, komorek
lokatorskich lub miejsc parkingowych. W przypadku skorzystania przez Nabywce
Z powyzszego prawa do odstgpienia Deweloper zwrdci Nabywcy wytacznie dokonane
dotychczas wptaty na poczet ceny za lokal (deweloper bedzie uprawniony do potracenia
ewentualnych odsetek, ktore /Nabywca zaptacit lub zobowiazany byt zaptaci¢ z tytutu
opoznienia w dokonywaniu jakichkolwiek ptatnosci zgodnie z niniejszg umowa) nie

powiekszone o kwote zadatku.”

3.2.1.5. Postanowienia zwigzane z zarzadem nieruchomoscia wspélna
W analizowanych wzorcach umoéw stwierdzono szereg postanowien zwiazanych z kwestiami
zarzadu nieruchomoscia wspolng, ktére w razacy sposéb moga naruszad interesy

konsumentow. Naruszenia tego rodzaju stwierdzono we wzorcach 20 deweloperéow, do

52 5zczegdtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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ktorych skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu

konsumenckiego.™

Wsrod zakwestionowanych znalazty sie postanowienia, na podstawie ktorych deweloper
przyznaje sobie prawo do sprawowania zarzadu, nie okreslajac okresu przez jaki bedzie
wykonywat te czynnosci, ograniczajac w ten sposéb uprawnienia wtascicielskie

konsumentow, w zakresie decydowania o wyborze zarzadcy.

Postanowienia te ksztattuja prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami i razaco naruszaja jego interesy, czyli nosza znamiona klauzuli abuzywnej

w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Konstanty Strus PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWLANE KONSTANTY STRUS

Umowa przyrzeczenia sprzedazy

Umowa deweloperska

»Sprzedawca zobowiazuje sie prowadzi¢ odptatnie na koszt mieszkancow i z ich
upowaznienia, zarzadzenie budynkami. Nabywca, podpisujac niniejsza umowe, upowaznia

Sprzedawce do powyzszych czynnosci.(...)”

Wsrod naruszen stwierdzono rowniez przypadek stosowania postanowienia, na podstawie
ktorego deweloper przyznaje sobie prawo do sprawowania zarzadu wskazujac co prawda
okres przez jaki bedzie sprawowat te funkcje, ale jednoczesnie zobowiazuje konsumenta
do udzielenia mu petnomocnictwa do dokonywania czynnosci, o ktérych powinna
decydowac wspédlnota. Postanowienie to rowniez ksztattuje prawa i obowiazki konsumenta

w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco narusza jego interesy.
e ,Siemaszko” spotka z o.0.
Umowa deweloperska

»Sprzedajaca oswiadcza, ze Zarzad nieruchomoscia wspolna, jest wykonywany w trybie
art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U.
z 2000 r. Nr 80 poz. 903). Pierwszy Zarzad zostat powierzony: (..) prowadzacemu
dziatalno$¢ gospodarcza pod firma Zaktad Budowlany "SIEMASZKO" w Szczecinie przy ulicy
Ksiecia Warcistawa | numer (...) do czasu podjecia odmiennej uchwaty przez wtascicieli
lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa. Zarzad otrzyma petnomocnictwo do obciazania

nieruchomosci wspolnej, ustalania sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej,

53 Szczegdtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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w szczegolnosci co do reklam i informacji na budynkach dla lokali niemieszkalnych
i umieszczania anten, klimatyzatorow i innych urzadzen na wspdlnych czesciach

nieruchomosci.”

Wsrod zakwestionowanych znalazto sie postanowienie, na podstawie ktérego deweloper
bezpodstawnie wytacza mozliwos¢ dokonania rozliczen kwot wptacanych przez nabywce

Z tytutu zarzadu.
e Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Na Koztowce”

Umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci
»(-..) oraz postanawiaja, ze (...)
f) kwoty wptacone z tytutu zarzadu nieruchomoscig wspolng nie podlegajg rozliczeniu,

poniewaz stanowig stawke umownga”

Zakwestionowano rowniez postanowienie, na podstawie ktorego deweloper zastrzega dla
siebie i podmiotu administrujacego prawo do bezterminowego zajmowania pomieszczen
wchodzacych w sktad nieruchomosci wspdlnej. Decyzja taka powinna zalezec
od wspolnoty, ktora mogtaby z tego faktu czerpac korzysci finansowe. Takie rozwiazanie
moze rodzi¢ problemy w przysztosci w przypadku zmiany podmiotu administrujacego,
na inny niz wybrany przez dewelopera, co jest czesto praktykowane. Rozwigzanie to nalezy

uznac za sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco naruszajace interesy konsumentow.
e Novdom Sp. z o.0.

Umowa deweloperska

Umowa przedwstepna

Umowa sprzedazy

»otronie Sprzedajacej i podmiotowi administrujacemu bedzie przystugiwato prawo do
wytacznego korzystania z pomieszczenia gospodarczego - technicznego, znajdujacego sie

w czesci nieruchomosci wspolnej /oraz do pomieszczenia monitoringu.”

Jako naruszajace interes konsumentow w sposob razacy nalezy rdéwniez uznac
postanowienia, na podstawie ktorych deweloper obcigza konsumentow obowigzkiem
ponoszenia kosztow zwigzanych z eksploatacja lokalu i czesci nieruchomosci wspolnej
w przypadku braku faktycznego odbioru przez konsumenta lokalu. Niektére z wydatkow
i ciezaréw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej (np. podatki) konsument
bedzie miat obowiazek ponies¢ dopiero z chwilg przeniesienia na niego przez dewelopera

wtasnosci lokalu. W tym przypadku nabywca zostaje obciazony niesprecyzowanymi
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kosztami, pomimo ze lokalu nie odebrat. Rozwiazanie takie jest sprzeczne z dobrymi

obyczajami.
e Developres spotka z o.0.

Umowa deweloperska

,»... OSwiadcza, ze: zobowiazuje sie do uiszczania optat eksploatacyjnych oraz optat za
sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wspolng od dnia wydania w jej posiadanie lokalu tj.
od dnia popisania protokotu zdawczo-odbiorczego przedmiotéw tej umowy, zas
nieodebranie lokalu z przyczyn lezacych po stronie Kupujacej nie zwalnia strony kupujacej
Z ponoszenia w/w optat, na ktore sktadac sie beda miedzy innymi: wydatki na remonty
i konserwacje, podatki, ubezpieczenia, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,

wynagrodzenie zarzadcy, itp.”
e INSTAL Krakow S.A.

Umowa przedwstepna

”Powyzszy obowiazek obciaza¢ bedzie Strone Kupujaca takze w przypadku bezpodstawnej
odmowy dokonania odbioru Miejsca postojowego, w terminie wyznaczonym zgodnie
z procedurg okreslong w § 7 ust. 2 niniejszej umowy.”

W ZW. Z:

»Strona kupujaca od dnia odbioru miejsca postojowego zobowiazuje sie pokrywacé koszty
zZwiagzane z jego utrzymaniem, ponosi¢ optaty eksploatacyjne zwiazane z nieruchomoscia
wspolna, oraz pokrywac koszty zarzadu, ktorymi obciazana bedzie proporcjonalnie do
swojego udziatu w nieruchomosci wspolnej, w tym w szczegolnosci uiszcza¢ w okresach
miesiecznych  odpowiednie zaliczki, na podstawie odpowiednich dokumentow

obciagzeniowych.”

Wsérod  zakwestionowanych  postanowien umownych znalazto sie szereg klauzul,
na podstawie ktorych deweloper obcigza konsumenta (w okresie przed dokonaniem
przewtaszczenia) obowigzkiem ponoszenia optat zwigzanych z eksploatacja lokalu oraz
czesci nieruchomosci wspélnej, nie precyzujac jakiego rodzaju (czego dotycza) te optaty.
Czesto réwniez deweloper nie wskazuje w jaki sposob optaty te zostanag naliczone.
Stosowanie tego rodzaju postanowien zawierajacych niedookreslony katalog optat moze
skutkowad przerzuceniem przez dewelopera na konsumenta wszelkich optat i naleznosci
zwiazanych z utrzymaniem budynku, nawet tych, ktére on jako wtasciciel do chwili

przewtaszczenia poszczegolnych lokali ma obowiazek ponosi¢ (np. podatki).

W niektorych przypadkach deweloper zastrzegt dodatkowo zobowigzanie konsumenta

do dobrowolnego poddania sie egzekucji z art. 777 k.p.c., co do obowiazku zaptaty
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kosztow eksploatacyjnych. Biorac pod uwage, iz katalog kosztow eksploatacyjnych nie
zostat sprecyzowany, albo ma charakter otwarty, takie rozwigzanie jest dla konsumenta

skrajnie niekorzystne.

Stwierdzono réowniez przypadek zwolnienia sie przez dewelopera z obowigzku ponoszenia
kosztow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej oraz lokali niewyodrebnionych
(ich wtascicielem pozostaje deweloper) przy jednoczesnym przerzuceniu tego ciezaru
na konsumentow. Przy czym katalog kosztow jakie ma ponosi¢ konsument réowniez nie

zostat sprecyzowany.

W chwili podpisywania umowy konsument powinien wiedzie¢, jakie doktadnie koszty
zwigzane z utrzymaniem budynku i lokalu i w jakiej wysokosci bedzie ponosic.
W zakwestionowanych postanowieniach brak jest powyzszych elementow, ich tres¢ jest
w wysokim stopniu ogolnikowa i pozostawia deweloperowi mozliwos¢ dowolnego okreslenia
optat ponoszonych przez konsumenta. Stanowi to naruszenie art. 385' § 1 k.c. oraz art.
385° pkt 9 k.c.

¢ Budotex Sp. z o.0.

Umowa deweloperska

»otrony ustalaja, ze w okresie czasu od dnia przekazania Nabywcy przedmiotu niniejszej
umowy do dnia poprzedzajacego powotanie do zycia wspolnoty mieszkaniowej Budotex
bedzie sprawowat administracje w wybudowanych budynkach (...). Nabywca zobowiazuje
sie ponadto do pokrywania Budotex-owi pozostatych kosztéw eksploatacji budynku w tym
rowniez kosztow zuzywanej w przejetym lokalu mieszkalnym wody zimnej, cieptej oraz

energii cieplnej w celu ogrzewania lokalu mieszkalnego.”
e Victoria Dom S.A.

Umowa deweloperska
Umowa przedwstepna
"0d dnia wydania lokalu, do czasu zawarcia przez Kupujacych uméw z dostawcami mediow,
Kupujacy zobowigzuja sie ponosi¢ koszt zwigzane z eksploatacja lokalu w szczegoélnosci:
wynikajace z umow dostawy energii elektrycznej, gazu, wody zimnej, cieptej, ogrzewania,
wg wskazan stosowanych licznikow oraz koszty utrzymania czystosci i porzadku wg cen

rynkowych.”

»,Nabywca zobowiazuje sie, ze w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
i przeniesienia wtasnosci lokalu podda sie na rzecz Dewelopera dobrowolnie rygorowi
egzekucji z art. 777 Kodeksu postepowania cywilnego, co do obowiazku zaptaty kosztow

eksploatacyjnych.”
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e TBV Sp. zo.o.

Umowa przedwstepna sprzedazy

»,Koszty korzystania z budynku mieszkalnego oraz ewentualne koszty zwigzane
z administracja budynku i utrzymaniem urzadzen wspélnych, ktore nie stuza do wytacznego
uzytku wtascicieli poszczegolnych lokali ponosi kupujacy od dnia podpisania protokotu

zdawczo-odbiorczego budynku mieszkalnego”
e VERONA BUILDING Sp. z o.0.

Umowa przedwstepna

»Strony ustalaja nastepujacy szczegétowy harmonogram czynnosci (...)

h) poczawszy od chwili wydania Lokalu lub zawarcia umowy przyrzeczonej w zaleznosci od
tego, ktore z tych zdarzen nastapi wczesniej, Kupujacy zobowiazany bedzie do ponoszenia
kosztow utrzymania lokalu i garazu oraz ponoszenia kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej, a w szczegolnosci takich jak: koszty utrzymania czystosci, dostawy mediow,
ogrzewania, zarzadu na nastepujacych zasadach: (...)”

3.2.1.6. Postanowienia zawierajace nieostre, niedookreslone zwroty, pojecia,

terminy, przestanki, umozliwiajace deweloperowi dokonywanie
interpretacji postanowien umowy

Zarzut stawiany przez UOKiK, dotyczacy stosowania przez deweloperow we wzorcach
umow deweloperskich pojec¢ nieostrych i niejednoznacznych oraz sformutowan
umozliwiajacych swobodna interpretacje umowy, jest elementem szerszego problemu,
jakim jest skomplikowany charakter i brak przejrzystosci postanowien umow
deweloperskich. Mimo, iz zgodnie z art. 385 § 2 k.c. wszelkie niejasnosci postanowien
umowy ttumaczy sie na korzy$¢ konsumenta, to nastepuje to w przypadku kontroli
incydentalnej, podczas ktorej sad bada tres¢ konkretnej umowy zawartej
z wykorzystaniem wzorca umowy. W kontroli abstrakcyjnej, jaka dokonywana jest przez
Prezesa Urzedu, a ostatecznie przez SOKiK przepis ten nie znajdzie zastosowania.
Zamieszczenie we wzorcach umow tego rodzaju postanowien wiaze sie z ryzykiem
dokonywania przez dewelopera interpretacji niekorzystnej dla konsumentéw, co naraza ich
na ryzyko poniesienia negatywnych skutkow nieprecyzyjnie sformutowanych postanowien
wzorca umowy. Zakres przedmiotowy zakwestionowanych postanowien jest bardzo szeroki
i dotyczy m.in. dokonywania przez dewelopera zmian w dokumentacji, kwestii zwigzanych
z odbiorem, wydaniem, przeniesieniem wtasnosci lokalu, wykonania prac budowlanych,
obowiazku poniesienia niesprecyzowanych kosztéw, wydtuzania terminow usuniecia wad
lokalu, potracania kwot w nieokreslonej wysokosci ze zwracanych konsumentom sum,
zaliczania wptacanych przez konsumentow sum tytutem kolejnych rat na poczet mogacych

mie¢ sporny charakter naleznosci (kary umowne, odszkodowania, czynsze). W
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postanowieniach tych watpliwosci wzbudzito uzycie przez deweloperow nieostrych,
nieprecyzyjnych sformutowan, zawierajacych element oceny np. ,wszelkie koszty”,
,»wszystkie zobowigzania pieniezne”, ,,wady nieistotne”, ,wady istotne”, ,drobne wady”,
,hiedociagniecia jakosciowe mieszczace sie w granicach tolerancji uzytkowej”, ,wzgledy
techniczne, technologiczne i ekonomiczne”, ,rzeczywiste straty inwestora”, wyliczen o
charakterze otwartym - ,,w szczegdlnosci” oraz przyznanie wprost mozliwosci dokonywania

interpretacji umowy.

Postanowienia tego rodzaju umozliwiajace dokonywanie deweloperowi interpretacji
umowy sa sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszaja interes konsumentow,
a przez to moga nosi¢ znamiona niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu
art. 385' § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 9 k.c. (zgodnie z tym przepisem niedozwolonym
postanowieniem umownym jest postanowienie, ktore przyznaje kontrahentowi konsumenta

uprawnienie do dokonywania wigzacej interpretacji umowy).

Postanowienia tego typu stwierdzono we wzorcach umownych 9 deweloperow™, do ktérych
skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu

konsumenckiego.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Agencja Inwestycyjna Sp. z 0.0.

Umowa
»1rzykrotne niestawienie sie kupujacego na termin aktu notarialnego lub odmowa jego

podpisania jest rownoznaczna z odstapieniem przez kupujacego od umowy z jego winy.”
e Dziesigta - Czerwona Torebka Spétka Akcyjna” S.K.A.
Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wtasnosci i sprzedazy lokalu

»W przypadku wykonywania przez Zamawiajacego istotnych, niezgodnych z Projektem
zmian w Przedmiocie Nabycia nastepuje utrata uprawnien wynikajacych z tytutu Gwarancji
i rekojmi.”

e J.W. Construction Holding S.A.

Umowa deweloperska
” w imieniu Spétki pod firma "J.W. Construction Holding" Spotka Akcyjna z siedzibg w
Zabkach oswiadcza, ze: Zastrzega dla reprezentowanej przez niego Spotki prawo do

ztozenia wniosku o dokonanie zmian do opisanej w ustepie 3 niniejszego paragrafu decyzji

>4 Szczegdtowe informacje zostaty zawarte w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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o pozwoleniu na budowe , przy czym przedmiotem tych zmian nie bedzie Lokal, o ktorym
mowa w ust. 7 niniejszego paragrafu, za$ Strona Kupujaca oswiadcza, ze na powyzsze

wyraza zgode.”
e Zielony Zoliborz Sp. z o.0.

Umowa deweloperska

,Deweloper zastrzega sobie prawo do zmiany stanu wpisow w dziale IV ksiegi wieczystej
KW Nr (..) i zobowiazuje sie, ze po dokonaniu przez Nabywce wszystkich zobowigzan
finansowych wynikajacych z niniejszej Umowy lokal mieszkalny stanowiacy jej przedmiot

nie bedzie obcigzony hipoteka.”

3.2.1.6.1. Postanowienia zwigzane z wadami budynku/lokalu

Wsrod postanowien zawierajacych niedookreslone zwroty i sformutowania umozliwiajace
przez to jednoczesnie dokonywanie intepretacji tresci przez dewelopera sa postanowienia
dotyczace odbioru lokalu oraz jego wad. Postanowienia te sa sprzeczne z dobrymi
obyczajami i razaco naruszajg interes konsumentow, a przez to moga nosi¢ znamiona
niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu art. 385'§ 1 k.c. oraz art. 385° pkt
9 k.c. z uwagi na nieprecyzyjnos¢ uzytych w nich sformutowan (np. ,wady nieistotne”,
,wady istotne”, ,drobne wady”, ,niedociagniecia jakosciowe mieszczace sie w granicach
tolerancji uzytkowej”). Postanowienia tego typu stwierdzono we wzorcach umownych 8
deweloperéw®, do ktoérych skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych

postanowien z obrotu konsumenckiego.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e ATAL Spotka Akcyjna

Umowa przedwstepna
»,Strony oswiadczaja, ze wystapienie usterek, ktére nie uniemozliwiaja korzystanie
z przedmiotu umowy i wykonywania prac wykonczeniowych, nie uprawnia Kupujacego

do odmowy odbioru przedmiotu umowy.”
e ETLANS Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia s.k.a.

Umowa deweloperska
»,Nabywca nie moze odmowic¢ odbioru przedmiotow niniejszych uméw w przypadku, gdy

ewentualne wady lub usterki nadaja sie do usuniecia.”

e Victoria Dom S.A.
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Umowa deweloperska
Umowa przedwstepna
,»Strony zgodnie oswiadczaja, ze dopuszczaja wystapienie w lokalu mieszkalnym wad, ktore
nie wptywaja na jego uzytkowanie takich jak w szczegdlnosci: zarysowanie szyb, ram,
okien, zarysowanie tynku. W takim wypadku nie bedzie to stanowi¢ podstawy do odmowy

odbioru lokalu mieszkalnego przez Nabywce(...).”
e VERONA BUILDING Sp. z o.o0.

Umowa przedwstepna
»Ewentualne niezgodnosci lub niedociagniecia jakosciowe mieszczace sie w granicach
tolerancji uzytkowej, okreslonych normami prawa budowlanego, nie stanowig wad

objetych gwarancja”

3.2.1.6.2. Postanowienia zwigzane z zaliczaniem kwot wptacanych przez
konsumentéw na poczet ceny

Na podstawie tego rodzaju postanowien deweloper w sposob dowolny moze decydowac o
zaliczeniu kwot wptacanych przez konsumenta na poczet innych niz cena, naleznosci (np.
tytutem czynszu, kar umownych). Deweloper ma taka mozliwos¢ nawet wowczas, gdy nie
zmaterializowaty sie przestanki do naliczenia tego rodzaju naleznosci lub maja one
dyskusyjny charakter (np. w przypadku kar umownych). Postanowienie to w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami reguluje prawa i obowiazki konsumenta i razaco narusza
jego interesy, przez co moze nosi¢ znamiona niedozwolonego postanowienia umownego w
rozumieniu art. 385' § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 9 k.c. Postanowienia tego typu stwierdzono
we wzorcach umownych 2 deweloperéow. W zwiazku z tym do nizej wymienionych
deweloperow skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z

obrotu konsumenckiego.
e ,AGRO-MAN” Sp.zo0 .0

Umowa deweloperska
Umowa przedwstepna
»Wszelkie wptaty dokonane przez NABYWCE, SPOLKA ma prawo zaliczy¢ w pierwszej
kolejnosci na poczet zobowiazan finansowych NABYWCY wynikajacych z niniejszej umowy,

w szczegolnosci (...) czynszu, kar umownych i naleznosci z tytutu zaptaty ceny.”

% Szczegdtowe informacje zostaty zawarte w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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e Zielony Zoliborz Sp. z 0.0.

Umowa przedwstepna
Umowa deweloperska
,Wptaty dokonywane przez Nabywce beda w pierwszej kolejnosci zaliczone na poczet (...)

kar umownych, jezeli zaistniaty podstawy ich naliczenia.”

3.2.1.6.3. Postanowienia zwigzane z potracaniem naleznosci ze zwracanych
konsumentom kwot

Na podstawie tego rodzaju postanowien deweloper zastrzega mozliwos¢ potracania ze
zwracanych konsumentowi srodkow pienieznych kwot, ktére moga miec¢ charakter sporny
(kary umowne, odszkodowanie) lub blizej nieookreslony (,rzeczywiste straty”, ,wszelkie
zobowiazania finansowe”, ,jinne $wiadczenia”). Deweloper bedac w posiadaniu srodkow
finansowych konsumenta moze potraci¢, wedtug wtasnego uznania, kwoty nawet
w przypadku, gdy sie mu nie naleza. Tym samym Deweloper moze interpretowac
przedmiotowe postanowienie na niekorzys¢ konsumenta, jednostronnie decydujac
o potraceniu spornych kwot. Postanowienie to w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami
reguluje prawa i obowigzki konsumenta i razaco narusza jego interesy. Nnosi ono zatem
znamiona niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu art. 385' § 1 k.c. oraz
art. 385° pkt 9 k.c.

Postanowienia tego typu stwierdzono we wzorcach umownych 7 deweloperéw™, do ktérych
skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu

konsumenckiego.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Invest Komfort S.A. s.k.a.

Umowa deweloperska, Umowa przedwstepna

»Inwestorowi do dnia zawarcia Umowy, okreslonego zgodnie z § 10 ust. 1 umowy,
przystuguje prawo do odstapienia od umowy w nastepujacych wypadkach: podjecia przez
Nabywce dziatan zagrazajacych dobrom osobistym Inwestora, wysuwania przez Nabywce
zadan odnosnie sposobu realizacji umowy, nie wynikajacych bezposrednio z tresci
niniejszej umowy. Odstapienie od umowy przez Inwestora, bedzie traktowane jako
odstapienie od umowy z przyczyn, za ktore odpowiedzialnos¢ ponosi Nabywca. (...)
Jednoczesnie strony postanawiaja, ze Inwestor bedzie upowazniony do potracenia

ze wskazanych w niniejszym ustepie naleznosci przystugujacych Nabywcy kosztow

% Szczegdtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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naleznych z tytutu niniejszej umowy, w tym w szczegolnosci kosztéw wykreslenia roszczen
0 przeniesienie oraz sprzedaz praw objetych Przedmiotem Umowy, o ile wnioski o wpisy

takich roszczen zostaty ztozone.”
e Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Stuzew nad Dolinka”

Umowa przedwstepna

»W przypadku dokonywania kontroli budynku przez wtasciwy organ nadzoru budowlanego
i stwierdzenia niezgodnosci pomiedzy projektem powykonawczym a stanem faktycznym
lokalu nabywca jest zobowigzany do doprowadzenia lokalu do stanu zgodnego z projektem
oraz do zwrotu na rzecz sprzedajacego ewentualnych zaptaconych przez niego kar, w tym

przez ich potracenie z dokonanych przez nabywce wptat na poczet ceny”
e Atrium Gajowa 76 Sp. z 0.0. Sp. komandytowa

Umowa deweloperska

»W przypadku odstapienia od niniejszej umowy przez ktorakolwiek ze Stron, deweloper
zwroci Nabywcy w terminie 3 miesiecy od skutecznego odstapienia od niniejszej umowy
uiszczone przez Nabywce $wiadczenia pieniezne, o ktdorych mowa w § 4 ust. 2 niniejszej
umowy, po potraceniu przystugujacych Deweloperowi kar umownych lub innych swiadczen
wynikajacych z niniejszej umowy albo z uwzglednieniem przystugujacych Nabywcy kar
umownych naliczanych zgodnie z niniejsza umowa lub innych s$wiadczen naleznych

Nabywcy na podstawie niniejszej umowy.”.

3.2.1.7. Postanowienia dotyczace petnomocnictw/zgéd

Analiza wzorcow uméw wykazata powszechnie stosowana praktyke zamieszczania w ich
tresci albo zobowiazania konsumenta do udzielenia petnomocnictwa (ewentualnie zgody
dotyczacej pewnych czynnosci dewelopera), albo samego petnomocnictwa (ewentualnie
zgody dotyczacej pewnych czynnosci dewelopera). Dziatanie takie nalezy uznac
za niekorzystne z punktu widzenia interesu konsumenta. Petnomocnictwo, co do zasady,
powinno zosta¢ wyodrebnione z tresci wzorca umowy, tak aby konsument mogt ztozyc
odrebny podpis pod udzielanym przez siebie deweloperowi petnomocnictwem. Ponadto
zasadnicza kwestia jest zakres udzielanego deweloperowi petnomocnictwa oraz sposob
jego sformutowania. Zakres petnomocnictwa powinien byc precyzyjnie okreslony, tak aby

konsument udzielajacy go miat petng Swiadomosé czego petnomocnictwo dotyczy.

Rodzaj spraw, do ktoérych deweloperzy zadaja udzielenia petnomocnictwa jest bardzo
zroznicowany i dotyczy m.in. kontynuowania przez dewelopera przedsiewziecia
deweloperskiego (kolejne etapy), korzystania z nieruchomosci przy kontynuacji inwestycji,

ustanawiania rdéznego obcigzen na nieruchomosci, dokonania zmian udziatow
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w nieruchomosci wspolnej, sktadania o$wiadczen w toku postepowan administracyjnych,
sadowych itp., prowadzenia w pomieszczeniach nalezacych do wspolnoty dziatalnosci

gospodarczej, w tym sprzedazy alkoholu.

Skutkiem udzielenia przez konsumenta petnomocnictwa o niesprecyzowanym zakresie
moze by¢ poOzniejszy brak mozliwosci podjecia przez niego jakiejkolwiek decyzji
dotyczacej zaréwno jego lokalu, nieruchomosci wspélnej, jak i otoczenia budynku, brak
mozliwosci podjecia przez niego srodkow sprzeciwu,, tym bardziej, ze czesto
petnomocnictwa maja charakter nieodwotalny. Deweloper uzyskuje bowiem w ten sposob
niczym nieograniczong swobode w prowadzeniu inwestycji na obecnym, jak i przysztych
etapach, decydowania o obciazeniach nieruchomosci, czy rodzaju prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej na nieruchomosci wspélnej. Konsumentowi natomiast ogranicza mozliwosc
podjecia krokow zmierzajacych do dochodzenia roszczen, w przypadku gdy dziatania

dewelopera naruszaja jego interesy.

Nieprecyzyjnie okreslony zakres, otwarty katalog czynnosci, do ktérych zostato udzielone
petnomocnictwo, mozliwos¢ stosowania wyktadni rozszerzajacej co do jego zakresu,
niewyodrebnienie z pozostatych postanowien wzorca, to powody kwestionowania
postanowien stosowanych przez deweloperdow. Z analizy wzorcow umow wynika,
iz petnomocnictwa (albo zobowigzania konsumentow do ich udzielenia) nie spetniaja
powyzszych wymogdw, a przez to narazaja konsumentéow na negatywne skutki udzielenia
tego petnomocnictwa. Tym samym tego rodzaju postanowienia uzna¢ nalezy za sprzeczne
z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszajgce interesy konsumenta, czyli za klauzule

abuzywna w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

Tego rodzaju naruszenia stwierdzono we wzorcach 19 deweloperéw®, do ktérych
skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu

konsumenckiego.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Jankowski Pulchny Sp. z 0.0. -Wisniowy Sad Sp.k.

Umowa zobowiazujaca sprzedazy

,Kupujacy wyraza zgode i udziela nieodwotalnego petnomocnictwa do reprezentowania go
przez Dewelopera z wytacznym prawem wykonywania gtosu na zebraniach wspolnoty
mieszkaniowej nieruchomosci wspélnej przy ul. Wisniowy Sad w sprawach wyrazenia zgody

na podziat, taczenie samodzielnych lokali lub zmiane aranzacji niewyodrebnionych lokali.”

57 Szczegdtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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e Novdom Sp. z o.0.

Umowa sprzedazy

»Kupujacy udzielaja Spotce Novdom petnomocnictwa do gtosowania w imieniu Kupujacych
za podjeciem uchwaty przez przyszta wspoélnote mieszkaniowa w sprawie wyrazenia zgody
na zawarcie umowy z firma zajmujaca sie pielegnacja ogrodow o utrzymanie szaty
roslinnej znajdujacej sie na terenie nieruchomosci wspdlnej w stanie niepogorszonym
do stycznia 2014r. wtacznie, za kwote wynagrodzenia nie wieksza niz 3.800 zt brutto

w stosunku miesiecznym.”
e Budimex Nieruchomosci Sp. z o.0.

Umowa przedwstepna

Umowa deweloperska

»(-..) Kupujacy zobowiazuje sie do udzielenia Sprzedajacemu petnomocnictwa
do dokonania wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych obejmujacych prowadzenie
i zakonczenie robdét budowlanych na Nieruchomosci wspolnej zgodnie z zakresem
przewidzianym dokumentacja projektowa i pozwoleniem na budowe, a w szczegélnosci
do ustanowienia stuzebnosci gruntowych i przesytu na rzecz dostawcow medidw,
zakonczenia procesu inwestycyjnego wraz z uzyskaniem odpowiednich zaswiadczen (w tym
zaswiadczen o samodzielnosci lokali) i decyzji (w tym pozwolenia na uzytkowanie
budynkéw nr 57, 59), do reprezentowania w sprawach zwiazanych z prowadzeniem robot
budowlanych na przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, przed wszelkimi wtadzami
urzedami administracji rzadowej i samorzadowej, instytucjami, osobami prawnymi
i fizycznymi oraz do reprezentowania przed zaktadami energetycznymi, cieptowniczymi,
gazowniczymi, wodociagowo-kanalizacyjnymi i telekomunikacyjnymi w sprawie wykonania
odpowiednich przytaczy i linii przesytowych, odwotywania sie od niekorzystnych orzeczen
i decyzji tych organow, do zawierania uméw o dostawe lub ustuge z zaktadami
energetycznymi, cieptowniczymi, gazowniczymi, wodociggowo-kanalizacyjnymi
i telekomunikacyjnymi, a takze ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych
na Nieruchomosci wspolnej - na rzecz dowolnych oséb fizycznych i prawnych - w celu
wykonania i eksploatacji sieci, wuzbrojenia podziemnego, znajdujacego sie
na przedmiotowej Nieruchomosci - na warunkach wedtug uznania petnomocnika,
do sktadania wszelkich oswiadczen, wyjasnien i zapewnien , dochodzenia praw i roszczen
oraz podpisywania i sktadania wszelkiego rodzaju pism, wnioskéw, podan, odbioru pism
urzedowych, decyzji administracyjnych i zaswiadczen oraz dokonywania wszelkich innych
czynnosci, ktére w zwiazku z realizacja tego petnomocnictwa okaza sie konieczne,

a w zwiazku z powyzszym, do podpisania wszelkich stosowanych umoéw i zmian umoéw juz
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zawartych, do sktadania wszelkich oswiadczen woli i wiedzy, do wystepowania w ich
imieniu w powyzszym zakresie przed wszelkimi urzedami i instytucjami, a w szczego6lnosci
przed sadem wieczystoksiegowym, organami wtadzy i administracji panstwowej, osobami
prawnymi i fizycznymi, sktadania wszelkich oswiadczen woli i wiedzy, odwotywania sie
od niekorzystnych decyzji i orzeczen oraz dokonywania wszelkich innych czynnosci, ktore

w zwiazku z realizacja tego petnomocnictwa moga okazac sie konieczne. (...)”

e DOM - BUD M. Szaflarski Spotka Jawna
Umowa przedwstepna
»,Ponadto w umowie przeniesienia wtasnosci Zamawiajacy (...) udzieli Wykonawcy
petnomocnictw do dokonywania w jego imieniu innych ustalen, zwiazanych
z zapewnieniem prawidtowego funkcjonowania przysztego osiedla jako catosci i

maksymalnej wygody”
e ATAL Spotka Akcyjna

Umowa przedwstepna

»Kupujacy stosowanie do art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wtasnosci lokali
udziela Deweloperowi lub podmiotowi wskazanemu przez Dewelopera, petnomocnictwa do
wyrazania zgody na:

1) podziat lub potaczenie lokali przez ktoregokolwiek ze wspotwtascicieli (...)”
e Dom Development S.A.
Umowa przedwstepna

»,Na wypadek realizacji w poblizu przedmiotowej inwestycji przez Dom Development S.A.
lub Spotke z Nig powiazang kolejnego etapu inwestycji lub nowej inwestycji, kupujacy
w umowie sprzedazy udzieli Sprzedajacemu petnomocnictwa do:

- sktadania w jego imieniu oswiadczen w ramach procesu budowlanego, ktére bezposrednio
moga dotyczy¢ nieruchomosci, opisanej w § 1 niniejszej umowy, a ponadto oswiadczen
w przedmiocie ustanowienia na nieruchomosci dodatkowych stuzebnosci badz uzytkowan,

- wystepowania o decyzje administracyjne oraz ich zmiany, zezwolenia i uzgodnienia

niezbedne dla realizacji kolejnych etapéw inwestycji lub nowej inwestycji”
e Jankowski Pulchny Sp. z o0.0. -Wisniowy Sad Sp.k.

Umowa zobowiazujaca sprzedazy

Deweloper oswiadcza, ze na terenie Osiedla Wisniowy Sad zostat wybudowany budynek
z lokalami uzytkowymi, ktorych uktad i przeznaczenie zostana okreslone przez
Dewelopera. Kupujacy akceptuje fakt, iz w tych budynkach prowadzone bedzie dziatalnos¢

gospodarcza- w tym np. salony, butiki, restauracje, kawiarnie, banki, instytucje
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finansowe, biura, apteki, placowki opieki zdrowotnej, sklepy oraz lokale ustugowe
oferujace towary spozywcze i konsumpcyjne, w tym napoje alkoholowe itp. - w ramach
ktorej prowadzone beda zwyczajowe czynnosci zwigzane z oferowaniem towarow i ustug
oraz biezacym funkcjonowaniem lokali om przeznaczeniu innym niz mieszkalne. Kupujacy
wyraza zgode na immisje zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci w lokalach uzytkowych,
wynikajace z gospodarczego przeznaczenia poszczegolnych lokali. Przeznaczenie
gospodarcze lokali wynikato bedzie z uzyskanych w tym celu i przewidzianych prawem

zezwolen oraz ewentualnych uméw na uzytkowanie lokalu.
e Budimex Nieruchomosci Sp. z o.0.

Umowa przedwstepna

Umowa deweloperska

»Kupujacy zobowiazuje sie do udzielenia Sprzedajacemu petnomocnictwa do
reprezentowania i wykonywania prawa gtosu w celu podjecia uchwat w sprawach
dotyczacych czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu Nieruchomoscia wspolna
zgodnie z ustawg o wtasnosci lokali - w zakresie wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu
w lokalach niemieszkalnych nr U1A, U1B, U1C, UW w budynku nr 57 przy ul. Mysliwskiej
w Krakowie oraz lokalu niemieszkalnym nr U2 w budynku przy ul. Mysliwskiej nr 59
w Krakowie”

e ,AGRO-MAN” Sp. zo .o.

Umowa deweloperska
Umowa przedwstepna
,SPOLKA informuje, ze ze wzgledu na etapowanie inwestycji, po zakonczeniu prac
budowlanych i ustanowieniu odrebnej wtasnosci Lokalu i jego sprzedazy, na Nieruchomosci
beda trwac dalsze prace budowlane w zakresie pozostatej czesci Inwestycji. NABYWCA
oswiadcza, ze wyraza na to zgode i nie bedzie podejmowat zadnych krokow utrudniajacych

zakonczenie inwestycji.”
e mLocum S.A.

Umowa deweloperska
,Nabywca oswiadcza, ze:
1) wyraza zgode na prowadzenie prac budowlanych na dziatkach gruntu o numerach
(--),
2) do «czasu =zakonczenia realizacji przedsiewziecia deweloperskiego Osiedle
Szlacheckie Il wyraza zgode na swobodne korzystanie przez Spotke z nieruchomosci
Wspolnej oznaczonej jako dziatka nr (..) dla wykonywania robot budowlanych,

w tym zwigzanych z realizacja kolejnych zadan inwestycyjnych, pod warunkiem
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doprowadzenia jej do stanu poprzedniego po zakonczeniu takiego zakresu prac, jaki
okaze sie niezbedny do realizacji przez Spotke robot zwiazanych z realizacja

kolejnych zadan inwestycyjnych, (...)”
e Victoria Dom S.A.

Umowa deweloperska

»W umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego przeniesienia na Nabywce
Nabywca zobowiazuje sie udzielic Deweloperowi petnomocnictwa do sktadania w jego
imieniu wszelkich oswiadczen niezbednych dla realizacji przedmiotowej inwestycji,

w szczegolnosci okreslonych w ust. 1 niniejszego §.”
e Zielony Zoliborz Sp. z o.0.

Umowa ustanowienia wtasnosci i sprzedazy

Umowa przedwstepna

Umowa deweloperska

»Kupujacy oswiadczaja, ze wyrazaja zgode: na tymczasowe nieodptatne zajmowanie przez
Sprzedajacego lub inne wskazane przez niego osoby trzecie opisanej w § 1 ust. 2

nieruchomosci na potrzeby budowy dalszych etapow Zielony Zoliborz”
e Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowo-Handlowe Kombinat Budowlany Sp. z o.o.
Przedwstepna Umowa Sprzedazy Garazu

»,Kupujacy oswiadcza, iz wyraza zgode na wybudowanie przez Sprzedajacego
na nieruchomosci bedacej jego wtasnoscig - sasiednich w stosunku do nieruchomosci,
na ktorej znajduje sie budynek D z lokalem Kupujacego, budynkéw wielorodzinnych wraz
z garazami i lokalami ustugowymi wraz z infrastrukturg techniczna, na dziatkach
oznaczonych numerami geodezyjnymi: 249/2, 251/5, 252/14, 249/3, 251/4, 252/13,
252/16, 252/18, 252/8, 252/7, 252/10, 252/11,253/1, 253/2 oraz nie bedzie wnosi¢ z tego

tytutu zastrzezen w przysztosci”

3.2.1.8. Postanowienia ograniczajagce prawo konsumenta do swobodnego
dysponowania wierzytelnoscia

Innym przyktadem postanowienia sprzecznego z dobrymi obyczajami oraz razaco
naruszajacego interes konsumenta jest postanowienie ograniczajace swobode
dysponowania przez konsumenta jego wierzytelnoscia (art. 509 § 1 k.c. - ,,Wierzyciel moze
bez zgody dtuznika przenies¢ wierzytelnos¢ na osobe trzecia (przelew), chyba ze
sprzeciwiatoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wtasciwosci zobowiazania.”).
Zakwestionowane postanowienia ogranicza prawo konsumenta do swobodnego

dysponowania wierzytelnoscia. Moze to stanowiC ograniczenie uprawnien konsumenta
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przystugujacych mu na podstawie przepisow prawa. Postanowienie to nalezy zatem uznac

za sprzeczne z dobrymi obyczajami, w sposob razacy naruszajacy interesy konsumentow.

Tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach 1 dewelopera. W zwiazku z tym do
dewelopera skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu

konsumenckiego.
e Shiraz Il Sp. z o .o.

Umowa przedwstepna
Umowa deweloperska
»Przelew wierzytelnosci z tytutu wptaconych przez Kupujacego naleznosci na poczet ceny

sprzedazy do kwoty kary umownej zastrzezonej w § 7 jest niedopuszczalny.”
e Shiraz Il Sp. z o .0.

Umowa przedwstepna

Umowa deweloperska

»Przelew wierzytelnosci z tytutu istniejacych i przysztych wierzytelnosci przystugujacych
Kupujacemu/-ym wobec Inwestora z tytutu wptat na poczet cen na podstawie Umowy lecz
z wytaczeniem kwoty odpowiadajacej karze umownej, o ktorej mowa w § 7 na bank
tytutem zabezpieczenia sptaty kredytu zaciggnietego przez Kupujacego/-ych na
finansowanie zakupu Lokalu Mieszkalnego wraz z prawami przynaleznymi i zwigzanymi lub
udziatu w Garazu, nie wymaga zgody Inwestora, z zastrzezeniem, ze niezaleznie od
skutkow prawnych i waznosci umowy kredytowej zawartej pomiedzy Kupujacym/-ymi
a Bankiem Inwestor zobowiazany bedzie przela¢ na bank nie wczesniej niz po skutecznym
rozwiazaniu Umowy, w terminie okreslonym w niniejszej Umowie i do kwoty przystugujacej
Kupujacemu/-ym na warunkach okreslonych w niniejszej Umowie po potraceniu naleznych
Inwestorowi od Kupujacego/-ych kwot. Odmienne postanowienia umowy przelewu

wierzytelnosci zawartej przez Kupujacego/-ych z bankiem nie wiaza Inwestora.”

3.2.1.9. Postanowienia ograniczajace wybor notariusza

Deweloperzy wykorzystujac swoja przewage kontraktowa z gory narzucaja konsumentowi
wybrang przez siebie kancelarie notarialna, nie pozostawiajac mu mozliwosci swobodnego
wyboru, co stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu
art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. (por. pkt 3.2.2.19. niniejszego raportu). Postanowienia
ograniczajace ten wybodr, np. do kilku wskazanych przez dewelopera kancelarii albo
kancelarii majacych siedzibe w danym miescie, réwniez moze naruszac¢ prawa konsumenta,
poniewaz nie gwarantuje mu dokonania w petni swobodnego wyboru kancelarii notarialnej

w ktérej zostanie zawarta umowa sprzedazy dotyczaca nabywanej przez niego
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nieruchomosci. Konsument ma prawo dokona¢ swobodnego wyboru kancelarii notarialnej,
w ktorej nastapi podpisanie aktu notarialnego, chociazby z powodéw ekonomicznych
(wybrany przez konsumenta notariusz moze dokonac¢ czynnosci notarialnych taniej, niz
wskazany przez dewelopera lub zupetnie zrezygnuje ze swojego wynagrodzenia®®) lub
praktycznych (wybrana przez niego kancelaria notarialna miesci sie w dogodnym dla niego
miejscu). Przedmiotowe postanowienia ograniczajace konsumentowi mozliwosci dokonania
wyboru miejsca podpisania umowy sprzedazy stanowia niedozwolone postanowienia
umowne w rozumieniu art. 385 ' § 1 k.c., gdyz ksztattuja jego prawa i obowiazki w sposéb

sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

Tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach uméw 5 deweloperéow™, do ktérych
skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu

konsumenckiego.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Novdom Sp. z o.0.

Umowa przedwstepna

»otrony postanawiaja, ze wobec przedmiotu umowy przyrzeczong umowe sprzedazy
zawarta w wybranej przez Kupujacego jednej ze wskazanych przez Sprzedajacego
kancelarii notarialnych w terminie do 7 dni /3 miesiecy liczac od dnia uregulowania przez
Kupujacego wszystkich zobowiazan finansowych i dokonaniu protokolarnego odbioru

lokalu.”
e Edward Lenczuk Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowe ORION

Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu w lokalu garazowym
,2Umowa przenoszaca wtasnos¢ zostanie zawarta w potozonej w Lublinie kancelarii
notarialnej wskazanej przez Dewelopera, o ile Nabywca nie wybierze innej kancelarii na

terenie Lublina”

3.2.1.10. Postanowienia naktadajace na konsumentéw dodatkowe, nieuzasadnione
obowiazki (np. ubezpieczenia, wykonczenia lokalu)

Kolejnym przyktadem postanowien sprzecznych z dobrymi obyczajami, w sposob razaco
naruszajacych interesy konsumenta sa postanowienia, na podstawie ktérych deweloper
naktada na konsumenta réznego rodzaju dodatkowe, nieuzasadnione obowiazki. Obowigzki

te moga dotyczy¢ m.in. koniecznosci zawarcia umowy z ubezpieczycielem wskazanym

%% Zgodnie z uchwata SN notariusz moze zrezygnowac z wynagrodzenia za dokonane przez niego czynnosci
notarialne (sygn. akt | KZP 7/09).
% Szczegdtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zalacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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przez dewelopera, koniecznosci wykonczenia lokalu w okreslonym terminie pod grozba
odstapienia przez dewelopera od umowy, partycypowania w kosztach utrzymania
nieruchomosci nalezacych do dewelopera, ztozenia okreslonych oswiadczen, poniesienia
kosztéw aneksow, poniesienia kosztow eksploatacyjnych pomimo nieodebrania przedmiotu
umowy. Z uwagi na fakt, iz do zasadniczych obowiazkéw konsumenta naleza dokonanie
zaptaty ceny w terminach okreslonych w umowie, odbior przedmiotu umowy oraz
podpisanie umowy przenoszacej wtasnos¢, wszystkie pozostate obowiazki naktadane przez
dewelopera maja charakter uboczny i powinny mie¢ uzasadnienie w przepisach prawa albo
chociazby w dobrych obyczajach. Obowiazki natozone przez deweloperéw

w zakwestionowanych postanowieniach nie znajduja takiego uzasadnienia.

Naruszenia tego rodzaju stwierdzono we wzorcach uméw 11 deweloperow®, do ktérych
skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu

konsumenckiego.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,,DAB”

Warunki i zasady korzystania z lokalu mieszkalnego

»Kupujacy zobowiazuje sie do ubezpieczenia lokalu od ognia i innych zdarzen losowych, do
ubezpieczenia mienia ruchomego oraz ponadstandardowego wyposazenia lokalu, a takze
zobowiazuje sie do ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej - u wybranego przez

Spotdzielnie ubezpieczyciela.”
¢ Budotex Sp. z o.0.

Umowa deweloperska

,Prace wykonczeniowe polegajace na wykonaniu posadzek i podtég, zamontowaniu
oscieznic i skrzydet drzwiowych wewnetrznych, wymalowaniach wewnetrznych oraz
zamontowaniu armatury sanitarnej i kuchenki elektrycznej Nabywca zobowiazuje sie
wtasnym kosztem i staraniem przeprowadzi¢ i zakonczy¢ w okresie 120 dni od dnia
protokolarnego odbioru lokalu mieszkalnego. W przypadku niewykonania w/w
zobowigzania nabywca zaptaci BUDOTEX kare w wysokosci 100,00 zt za kazdy dzien
opoOznienia.”

e Wechta Sp. z 0.0. S.K.A.

Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, przedwstepna umowa

sprzedazy
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,»Strony zgodnie postanawiaja, iz w przypadku opoznienia strony sprzedajacej w wykonaniu
zobowiazania, o ktorym mowa w § 8 niniejszego aktu notarialnego (wydania przedmiotu
umowy po odbiorze- przyp. Urzedu), strona kupujaca moze zadac zaptaty kary umownej
stanowiacej rownowartos¢ odsetek ustawowych od kwoty dokonanych przez strone
kupujaca wptat, naleznych za kazdy dzien opoznienia w wydaniu przedmiotu niniejszych
umdéw w posiadanie stronie kupujacej, tj. za okres od dnia stawienia sie na odbior
przedmiotu niniejszych uméw do dnia dokonania odbioru- z uwzglednieniem postanowien
zawartych w niniejszych umowach (...), przy czym podstawa zadania kary umownej jest
przedstawienie przez strone kupujaca dokumentu podpisanego przez strony niniejszych
umow, z ktorego wynika¢ bedzie, ze w ustalonym terminie strona kupujaca zamierzata
dokona¢ odbioru przedmiotu niniejszych umow, jednakze wymieniona kara umowna nie

moze przekraczac 8% ceny.”
e Spotka Akcyjna RAWBUD DEVELOPMENT- Spétka komandytowa

Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu

,0 ile strony nie postanowig inaczej, podstawienie podmiotu trzeciego w miejsce
Kupujacego nie zwalnia Kupujacego z zobowiazan wynikajacych z niniejszej umowy.
Kupujacy oswiadcza, ze przyjmuje na siebie odpowiedzialnos¢ solidarng z podmiotem

podstawionym w miejsce Kupujacego za zobowigzania wynikajace z niniejszej umowy”

3.2.1.11. Postanowienia uprawniajace dewelopera do jednostronnego dokonywania
Zmian umowy

Stosownie do tresci art. 354 k.c. deweloper powinien wykonac swoje zobowiazanie zgodnie
Z jego trescig i w sposéb odpowiadajacy jego celowi spoteczno - gospodarczemu, a wiec
zgodnie z postanowieniami zawartych uméw. Ponadto dobrym obyczajem w obrocie
gospodarczym, w tym konsumenckim, jest dochowywanie zobowigzan. W konsekwencji
zatem zmiana tresci umowy powinna nastepowac za zgoda wszystkich stron kontraktu, po
wystapieniu okolicznosci obiektywnych uzasadniajacych koniecznos¢ jej modyfikacji, a nie
w drodze postanowienia dopuszczajacego a priori (tj. przed zaistnieniem tych
okolicznosci) mozliwos¢ jednostronnej zmiany warunkow umowy przez dewelopera.
Przepisy dotyczace ochrony interesow konsumentow przyznaja wprawdzie przedsiebiorcy
mozliwos$¢ - wyinterpretowana a contrario z art. 385° pkt 10 i 19 k.c. - zmiany umowy lub
istotnych cech s$wiadczenia tylko w przypadku zaistnienia waznych przyczyn wskazanych
w tej umowie, jednakze zmiana ta nie powinna mie¢ charakteru jednostronnego. Analiza

wzorcow wykazata, ze deweloperzy w postanowieniach dopuszczajacych zmiane warunkow

80 Szczegdtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zalacznik nr 2 do niniejszego raportu.

89



umowy z reguty nie wskazuja konkretnych przyczyn, ktore uzasadniatyby zmiane,
poprzestajac jedynie na ogoélnych i niejednoznacznych stwierdzeniach, ktore daja im
mozliwos¢ dowolnego interpretowania postanowien umowy, stosownie do wtasnych
potrzeb. Klauzule takie nie do$¢, ze stanowia niedozwolone postanowienie umowne
w rozumieniu z art. 385° pkt 10 k.c. (zgodnie z przedmiotowym przepisem niedozwolonym
postanowieniem umownym jest postanowienie, ktére uprawnia kontrahenta konsumenta
do jednostronnej zmiany umowy bez waznej przyczyny wskazanej w umowie) i art. 385
pkt 19 k.c. (zgodnie z tym przepisem za niedozwolone postanowienie umowne uwaza sig
postanowienie, ktore przewiduje wytacznie dla kontrahenta konsumenta jednostronne
uprawnienie do zmiany, bez waznych przyczyn, istotnych cech $wiadczenia), to naruszajg
takze przepis art. 385 § 2 zd. 1 k.c., w Swietle ktérego wzorzec umowy powinien byc

sformutowany jednoznacznie i w sposob zrozumiaty.

Tego rodzaju naruszenia stwierdzono we wzorcach uméw 5 deweloperéw®!, do ktorych
skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu

konsumenckiego.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Bouygues Immobilier Polska Sp. z o.0.

Umowa deweloperska

Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci
lokalu uzytkowego (garazu)

»otrony ustalaja, ze jezeli w wyniku zmiany powierzchni Lokalu, Cena wedtug rozliczenia
koncowego bedzie wyzsza od iloczynu maksymalnej powierzchni okreslonej w § 1 ust. 1 pkt
12 tego aktu i ceny metra kwadratowego Lokalu, okreslonej w § 2 ust. 1 tego aktu, lub
nizsza od iloczynu minimalnej powierzchni Lokalu okreslonej w § 1 ust. 1 pkt 12 tego aktu
i ceny metra kwadratowego Lokalu, okreslonej w § 2 ust. 1 tego aktu, Nabywca moze
odstapi¢ od Umowy Deweloperskiej w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia poinformowania
Nabywcy o zmianie Ceny. W takiej sytuacji Nabywca otrzyma zwrot kwot wptaconych

na poczet Ceny (w tym zwrot zadatku w pojedynczej wysokosci).(...)”
e Debowe Tarasy sp. z 0.0. lll sp. k.

Umowa deweloperska
»,Strony ustalaja, iz w przypadku, gdy roéznica pomiedzy powierzchnia kazdego

z pomieszczen Lokalu oraz Komorki wskazang w niniejszej umowie nie przekroczy +/- 2%

81 Szczegdtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zalacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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powierzchni kazdego z pomieszczen Lokalu oraz Komorki i jednoczesnie taczna rdznica
pomiedzy ostateczng powierzchnig poszczegélnych pomieszczen Lokalu oraz Komorki,
a powierzchnig wskazang w niniejszej umowie nie przekroczy +/- 2% powierzchni Lokalu
oraz Komorki, Lokal wraz z Komédrka beda uwazane za wykonane zgodnie z niniejsza

umowa, a roznica powierzchni nie bedzie stanowita jakiejkolwiek wady Lokalu”

3.2.1.12. Postanowienia asymetrycznie regulujace prawa i obowiagzki stron

Prawidtowo skonstruowana umowa powinna wywazac interesy obu jej stron w sposob
symetryczny regulujac ich prawa i obowiazki. Cechg charakterystyczng stosowania
wzorcow umow jest czesto brak tej symetrii. Wynika to z faktu, iz wzorzec umowny
zostaje przygotowany jednostronnie przez przedsiebiorce przed zawarciem umowy
z konkretnym konsumentem. O tresci poszczegélnych postanowien, a wiec uregulowaniu
praw i obowiazkéw stron, decyduje autorytarnie przedsiebiorca, wykorzystujac swoja
przewage kontraktowaq i czyni to w taki sposob, ze pozycja prawna konsumenta jest gorsza
od pozycji prawnej przedsiebiorcy. Postanowienia zawarte we wzorcach uméw, ktoére
w uprzywilejowany sposob traktuja przedsiebiorce nalezy uzna¢ za niedopuszczalne
z punktu widzenia ochrony intereséw konsumenta. Stwierdzone w trakcie niniejszego
badania kwestie, jakie zostaty uregulowane w asymetryczny sposdb dotycza najczesciej
obciazenia konsumenta obowiazkiem zaptaty kary umownej za niewykonanie zobowigzania
umownego (np. nieodebranie lokalu, niestawienie sie w kancelarii notarialnej celem
podpisania umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci) lub w przypadku rezygnacji
konsumenta z zawarcia umowy, natozeniem jednostronnych obowigzkow na konsumenta.
Postanowienia takie sa sprzeczne z dobrymi obyczajami poniewaz naruszaja w sposob
razacy interesy konsumentow. Tym samym spetniaja przestanki niedozwolonego

postanowienia umownego w rozumieniu art. 385'§ 1 k.c.

Naruszenia tego rodzaju stwierdzono we wzorcach uméw 6 deweloperéow®, do ktérych
skierowano wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu

konsumenckiego.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Shiraz Il Sp. z 0 .0.

Umowa przedwstepna
»W przypadku odebrania przez Kupujacego Lokalu, a niedotrzymania przez Inwestora

terminu, o ktorym mowa w § 2 ust. 6 Umowy, z zastrzezeniem postanowien § 2 ust. 4,

62 Szczegodtowe informacje zostaty zawarte w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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Kupujacemu przystuguje wytacznie kara umowna w wysokosci 0,01 % wartosci Przedmiotu
Umowy za kazdy dzien opdznienia. Jezeli Kupujacy odstapi z tego powodu od niniejszej
umowy, wysytajac wczesniej zawiadomienie do Inwestora i wyznaczajac mu dodatkowy 30
dniowy termin na uregulowanie zobowigzania umownego wynikajacego z § 2 ust. 4, utraci
on prawo do kary umownej, o ktorej mowa w zdaniu poprzedzajacym, zas wszelkie kwoty
uiszczone tytutem tejze kary zostang zaliczone na poczet odszkodowania naleznego
Kupujacemu okreslonego w ust. 4 powyzej. Zwrot wptaconych przez Kupujacego rat
nastagpi w ciagu 30 dni od czasu protokolarnego odbioru Lokalu przez Inwestora od
Kupujacego.”

Komentarz UOKiK - ust. 4 brzmi:

»W przypadku rozwigzania Umowy przez Kupujacego z przyczyn lezacych po stronie
Inwestora, Kupujacemu przystuguje wytacznie zwrot rat wptaconych na poczet ceny oraz
odszkodowanie w wysokosci 5 % catkowitej ceny sprzedazy okreslonej w § 3 ust. 1, ktore to

kwoty zostang wyptacone Kupujacemu w terminie do 30 dni od daty rozwigzania Umowy.”

Komentarz UOKiK - w odwrotnej sytuacji deweloper zastrzega sobie dodatkowo roszczenie

o odszkodowanie na zasadach ogolnych.
e Przedsiebiorstwo Wielobranzowe ,,LABORA” Sp. z o.0.

Umowa (rezerwacji)
»W przypadku nie podpisania przez Inwestora umowy do dnia 30.11.2012, o ktérej mowa w

p. W1, kwota wymieniona w p. 3 nie podlega zwrotowi”
Komentarz UOKIK - kwota zabezpieczajaca rezerwacje wynosi 20.000 zt.
¢ Inzbud Btonie Plus Sp. z o0.0. Il Sp. k.

Umowa przedwstepna

»Kupujacy moze odstapi¢c od umowy, jezeli sprzedajacy nie przystepuje do umowy
przeniesienia prawa wtasnosci domu, bez wskazania na piSmie przyczyn niemoznosci
przystapienia do umowy sprzedazy w wyznaczonym terminie i propozycji nowego terminu,

pomimo dwukrotnego pisemnego wezwania przez kupujacego do jej zawarcia”.

3.2.1.13. Postanowienia wytaczajace koniecznos$¢ rozliczenia za wykonane prace

Kolejnym przyktadem postanowien sprzecznych z dobrymi obyczajami, w sposdb razacy
naruszajacych interesy konsumenta sa postanowienia, na podstawie ktérych deweloper
wyklucza mozliwos¢ dokonania rozliczenia za wykonane prace. Brak jest uzasadnienia dla
tego rodzaju dziatan. Deweloper na podstawie umowy zawartej z konsumentem
zobowiazuje sie do wykonania okreslonych prac (moga to by¢ rowniez prace dodatkowe

wykonywane na indywidualne zamdwienie konsumenta), za ktore konsument zobowiazuje
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sie zaptaci¢ uzgodniong cene. W przypadku jednak, jezeli konsument rezygnuje z czesci
prac, ktére miat wykona¢ deweloper to wczesniej uzgodniona cena powinna podlegac
odpowiedniej korekcie, przy uwzglednieniu faktycznie wykonanego zakresu robot.
Postanowienia wytaczajace mozliwos¢ dokonania takiego rozliczenia nalezy uznad

za abuzywne w rozumieniu art. 385'§ 1 k.c.

Naruszenia tego rodzaju stwierdzono we wzorcu 1 dewelopera. W zwiazku z tym do
dewelopera skierowano wezwanie do eliminacji zakwestionowanego postanowienia

z obrotu konsumenckiego.
e Termopil-Bud Sp. z o.o0.

Umowa deweloperska
»W przypadku rezygnacji z czesci robdt przez Kupujacych, umoéwiona cena nie ulegnie

obnizeniu.”

3.2.1.14. Postanowienia wytaczajace lub ograniczajace odpowiedzialnos¢ dewelopera
W przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dewelopera
konsument ma prawo zadac naprawienia szkody wyniktej z tego faktu. Czesta praktyka jest
stosowanie we wzorcach umoéw postanowien zawierajacych roéznego rodzaju przestanki
zwalniajace  albo  ograniczajace = odpowiedzialnos¢  dewelopera.  Ograniczenie
odpowiedzialnosci moze nastapi¢ poprzez: catkowite wytaczenie odpowiedzialnosci,
wprowadzenie terminu, po uptywie ktérego konsument moze na podstawie umowy zadac
kary umownej lub odstgpi¢ od umowy na skutek zwtoki dewelopera, badz ograniczenie
wysokosci naleznych konsumentowi kar umownych (np. do kwoty x% ceny nieruchomosci
lub okreslenie stawki dziennej kary umownej). Takie postanowienia stanowig naruszenie
klauzuli generalnej zawartej w art. 385' 8§ 1 k.c. oraz klauzule abuzywna wymieniong
w przepisie art. 385° pkt 2 k.c., ktory za niedozwolone uznaje postanowienia wytaczajace
lub istotnie ograniczajace odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub

nienalezyte wykonanie zobowiazania.

Naruszenia tego rodzaju stwierdzono we wzorcach 5 deweloperéw®:, do ktérych skierowano

wezwania do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu konsumenckiego.
Przyktady stwierdzonych naruszen:
e Przedsiebiorstwo Budowlane ,,Ekonbud-Fadom” L.E. Jarzabek s.j.

Umowa deweloperska

83 Szczegodtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zalacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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»otrony postanawiaja, iz w przypadku zwtoki strony niniejszej umowy w wykonaniu
ktoregokolwiek z zobowiazan wynikajacych z niniejszego aktu, druga strona moze zadac
zaptaty kary umownej w kwocie 500,00 zt (piec¢set ztotych) za kazdy rozpoczety miesigc
pozostawania w zwtoce, a strona zobowigzana do zaptaty kary umownej winna ja uisci¢
w terminie 14 (czternastu) dni, liczac od dnia otrzymania wezwania do zaptaty kary

umownej.”

Ograniczenie odpowiedzialnosci dewelopera moze byc réowniez skutkiem wyrazenia przez
konsumenta zgody na dokonanie okreslonych czynnosci, np. zmiany projektu, zmiany
przeznaczenia lokali, kontynuacji inwestycji itp. Wyrazenie takiej zgody znacznie
ogranicza mozliwos¢ dochodzenia ewentualnych roszczen przez konsumenta (por. pkt

3.2.2.2.5.1 3.2.2.2.6. niniejszego raportu).
e Spotdzielnia Mieszkaniowa SIM

Umowa deweloperska

»,Naruszenie przez Cztonka Spotdzielni w/w oswiadczenia, w szczegdlnosci poprzez
blokowanie lub utrudnianie w jakiejkolwiek formie realizacji inwestycji zgodnie lub w
sposob zblizony do przewidzianego w akceptowanym planie zagospodarowania, stanowi dla
SIM podstawe do dochodzenia od cztonka spétdzielni odszkodowania, obejmujacego takze

utracone na skutek zachowania cztonka korzysci i przychody.”
e Victoria Dom S.A.

Umowa deweloperska

,Deweloperowi przystuguje prawo do zmiany funkcji (przeznaczenia) i powierzchni lokali
niemieszkalnych, mieszkalnych i pomieszczen gospodarczych-komoérek lokatorskich.
Nabywca wyraza zgode na uzyskanie przez Dewelopera od wtasciwych organdéw zamiennego
projektu budowlanego w zakresie nie dotyczacym lokalu bedacego przedmiotem niniejszej

umowy.”

3.2.1.15. Inne

W zbadanych wzorcach zakwestionowano ponadto szereg postanowien umownych, ktore sa
sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz w sposéb razacy naruszaja interesy konsumentow,
tym samym spetniaja przestanki klauzuli abuzywnej w rozumieniu art. 385' § 1 k.c. Ponizej

zostaty opisane poszczegdlne naruszenia z tej grupy®.
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e [nvest Komfort S.A. s.k.a.

Umowa przedwstepna

»(...) Oswiadczenie o odstapieniu od umowy przez Kupujacego z powodu wzrostu ceny
winno nastapi¢ na pismie i powinno wptynac do siedziby Sprzedajacego w terminie 10 dni
od otrzymania przez Kupujacego informacji o ostatecznej cenie, nie pozniej jednak niz na
3 dni robocze przed pierwszym wyznaczonym terminem odbioru, pod rygorem niewaznosci.
W takim przypadku Kupujacemu przystuguje zwrot wptaconych dotad kwot w wysokosci
nominalnej, Sprzedajacemu zas przystuguje prawo do potracenia ze zwracanych kwot

kosztow naleznych z tytutu umowy.”

Taki sposob okreslenia terminu do wykonania prawa do odstgpienia od umowy moze
spowodowad, iz bedzie on razaco krotki, np. w sytuacji, gdy stosowne zawiadomienie
zostanie konsumentowi doreczone na dzien przed okreslona data. Postanowienie jest

sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumentow.
e Wroctawskie Przedsiebiorstwo Budownictwa Mieszkaniowego ,,M6j Dom” S.A.

Umowa deweloperska

»W przypadku bezzasadnej odmowy dokonania odbioru lub kwestionowania przedtozonego
obmiaru przez Nabywce Deweloper ma prawo powotaé rzeczoznawce Polskiego Zwiazku
Inzynieréw i Technikow Budownictwa, ktory sporzadzi stosowna opinie i oceni zasadnosé
roszczen stron w aspekcie zgodnosci wykonania Przedmiotu Umowy z Warunkami Umowy,
polskimi normami oraz sztuka budowlana. W przypadku potwierdzenia przez rzeczoznawce
stanowiska Nabywcy koszty sporzadzenia opinii poniesie Deweloper. W przeciwnym
przypadku koszty opinii rzeczoznawcy poniesie Nabywca tytutem kary umownej.”
Okreslony przez przedsiebiorce sposob rozstrzygniecia sporu, moze wiazaé sie
z poniesieniem przez konsumenta kosztow, ktérych wysokos¢ w zaden sposob nie jest
wskazana. Postanowienie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy

konsumentow.
¢ Novum Management Sp. z 0.0. S.K.A.
Umowa deweloperska
»Stawajacy w imieniu Spotki i kupujacy zgodnie postanawiaja, Ze kupujacy ma prawo
odstapi¢ od umowy deweloperskiej objetej niniejszym aktem notarialnym w terminie do

dnia 31.01.2015r. w przypadku wybudowania przez Spétke lokalu z istotnymi wadami,

%4 Szczegdtowe informacje zamieszczono w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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ktore nie daja sie usuna¢ i uniemozliwiaja korzystanie z lokalu (co zostanie potwierdzone

dwiema niezaleznymi ekspertyzami)”.

Zastrzezenia budzi nieuregulowanie procedury uzyskania niezaleznych ekspertyz
potwierdzajacych niemoznos¢ usuniecia wad lokalu i brak mozliwosci korzystania z lokalu,
w szczegolnosci zasad ponoszenia kosztow ich sporzadzenia. W praktyce moze sie okazac,
iz kosztami tego rodzaju ekspertyz zostanie, chocby w czesci, obcigzony konsument. Do
obciazenie moze dojs¢ nawet wowczas, gdy ujawnione wady wynikatyby wytacznie z winy
dewelopera. Majac na uwadze powyzsze przedmiotowe postanowienie moze przyznawac

kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji umowy.

e Jankowski Pulchny Sp. z 0.0. - Wisniowy Sad Sp.k.

Umowa zobowiazujaca sprzedazy

Umowa deweloperska

»,Nie wywiagzanie sie z zobowiazania (do podpisania indywidualnych umow na wszelkie
media (i/lub energia elektryczna, CO, wod-kan, gaz) w terminie 14 dni od podpisania aktu
notarialnego) skutkuje naliczeniem kary umownej na rzecz Dewelopera w wysokosci 5

tysiecy ztotych.”

Postanowienie przewiduje zbyt krotki termin na zawarcie wszystkich uméw wskazanych
przez dewelopera. Ponadto przyjeta we wzorcu zryczattowana kwota kary umownej
zostata okreslona na zbyt wysokim poziomie. W stosunkach z konsumentami dobry obyczaj
nakazuje, by kara umowna nie byta nadmiernie wygdérowana. Jej wysokos¢ powinna
odpowiadac wysokosci mozliwej szkody zaistniatej po stronie przedsiebiorcy. W niniejszym
przypadku trudno uznaé, iz niepodpisanie przez konsumenta przedmiotowych umoéw
spowoduje powstanie po stronie dewelopera szkody w wysokosci 5000 zt. Dodatkowo
postanowienie nie przewiduje sytuacji niezawinionego niedotrzymania zobowiazania.
Postanowienie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy

konsumentow.
e Jankowski Pulchny Sp. z 0.0. -Wisniowy Sad Sp.k.

Umowa deweloperska

»Zmiana ceny wynikajaca z przyczyn okreslonych w ustepie 2 i 3 powyzej (tj. wynikajaca
z pomiaru powierzchni w wyniku inwentaryzacji - kom. Uokik) nie stanowi zmiany zawartej
umowy deweloperskiej i nie powoduje koniecznosci zawarcia aneksu do niej. O zmianie
ceny Lokalu i Komérki Deweloper powiadomi Nabywce najpozniej na 7 dni przed odbiorem

lokalu.”
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Umowa deweloperska
»Zmiana ceny wynikajaca ze zmiany stawki podatku od towardw i ustug nie stanowi zmiany

zawartej umowy deweloperskiej i nie powoduje koniecznosci zawarcia aneksu do niej.”
e PRZEDSIEBIORSTWO HANDLOWO - USLUGOWE ,,LAGO” PAWEL MIKOLAJCZAK

Umowa deweloperska
,» (...) Strony zgodnie oswiadczaja, iz zmiana ceny sprzedazy brutto spowodowana wzrostem
lub obnizeniem naleznego podatku od towardw i ustug nie stanowi podstawy do zmiany

warunkow niniejszej umowy i nie wymaga aneksu do niniejszej umowy”

Postanowienie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy
konsumentow. Zgodnie z tymi postanowieniami zmiana ceny nie stanowi zmiany zawartej
umowy, pomimo, ze cena taka ulega zmianie i to zarowno w przypadku zmiany
powierzchni jak i zmiany stawki VAT. W kazdym takim przypadku powinno nastapic¢

stosowne rozliczenie pomiedzy stronami umowy.
e Spotdzielnia Mieszkaniowa SIM

Umowa deweloperska
,Opoznienia Cztonka Spotdzielni w ptatnosciach moga spowodowac opo6znienia w budowie
lokalu, wstrzymanie kolejnego etapu budowy Lokalu, wzrost ceny nabycia Lokalu, albo

odstapienie od umowy przez SIM, na zasadach okreslonych w dalszej czesci Umowy.”
e Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Stuzew nad Dolinkgy”

Umowa przedwstepna
,Strony postanawiaja, ze termin wydania lokalu, okreslony w ust. 1 moze ulec
proporcjonalnemu przesunieciu w przypadku opoznienia nabywcy w zaptacie wymagalnych

rat na poczet ceny - o okres opdznienia w spetnieniu naleznego $wiadczenia”

Postanowienie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy
konsumentow. Deweloper zastrzega w tresci tego postanowienia stosowanie wobec
konsumentow instrumentow nieprzewidzianych przepisami prawa w sytuacji opéznienia sie
przez nich z ptatnosciami. W przypadku opdznienia w ptatnosciach deweloperowi
przystuguja odsetki. Za nieuzasadnione zatem nalezy uznac srodki w postaci przedtuzenia

procesu inwestycyjnego albo wzrostu ceny.
e Rutkowski Development Sp. jawna

Umowa przedwstepna
»W razie dwukrotnego nie stawienia si¢ Kupujacego na wyznaczone terminy odbioru lokalu

Sprzedajacy moze dokonac¢ samodzielnie odbioru lokalu, jednakze z zastrzezeniem, ze
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Sprzedajacy drugi termin odbioru wyznaczy na dzien przypadajacy nie wczesniej niz na 21
dni po dniu pierwszego terminu odbioru. Wykonanie odbioru przez Sprzedajacego nie
zwalnia go z obowiagzku usuniecia ewentualnych usterek lokalu, zgtoszonych przez

Kupujacego najpozniej w ciagu 7 dni od otrzymania kluczy.”

Postanowienie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy
konsumentow. Deweloper zastrzega dla siebie uprawnienie dokonania jednostronnego
odbioru lokalu, nawet wodwczas, gdy konsument nie stawit sie z przyczyn
usprawiedliwionych. Wzorzec nie rozrdznia tego rodzaju sytuacji. Ponadto wyznaczony
przez dewelopera termin na zgtoszenie przez konsumenta ewentualnych wad lokalu nalezy

uznac za krotki.
e Quattro Towers Sp.z o.0.

Umowa deweloperska

Umowa przedwstepna

Umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci

»W celu zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci deweloper wezwie nabywce do stawienia
sie w uzgodnionej przez strony kancelarii notarialnej na terenie Gdanska w terminie trzech

(3) dni od dnia zawiadomienia.”

Postanowienie to ogranicza do jednego miasta (Gdanska) mozliwos¢ wyboru kancelarii
notarialnej (por. pkt 3.2.1.9. niniejszego raportu) oraz wprowadza bardzo krétki termin
pomiedzy zawiadomieniem konsumenta, a data podpisania aktu notarialnego. W praktyce
moze sie okaza¢ niemozliwym stawienie sie konsumenta u notariusza w tak krotkim
terminie. Postanowienie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy

konsumentow.
e ,AGRO-MAN” Sp. zo .o.

Umowa deweloperska
Umowa przedwstepna
»W przypadku zmiany stawki podatku VAT, stawka ta naliczana bedzie stosowanie do
przepisow obowiagzujacych w dniu dostawy, chyba ze przepisy okreslg inny sposob i termin
naliczania tego podatku. W przypadku zaistnienia ww. sytuacji NABYWCY przystuguje
w terminie 14 dni od dnia wejscia w zycie przepisdbw wprowadzajacych nowe stawki

podatkowe, prawo odstapienia od niniejszej umowy.”

Deweloper na podstawie przedmiotowego postanowienia przyznaje konsumentowi prawo
odstagpienia od umowy w przypadku zmiany stawek podatku VAT. Jednoczesnie ogranicza

mozliwos¢ skorzystania z niego (sposob sformutowania moze nawet taka mozliwos¢
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wytaczyc¢), bowiem konsument celem dochowania terminu na skorzystanie z tego
uprawnienia musi permanentnie sledzi¢ zmiany prawa podatkowego. Deweloper powinien
poinformowac nabywce o wejsciu zmian prawa, ktére majg wptyw na cene. Postanowienie

jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumentow.
e mLocum S.A.

Umowa przedwstepna
»W razie rozwigzania umowy zwrot wptaconych przez Nabywce kwot nastepuje bez

oprocentowania, w terminie 45 dni po rozwigzaniu umowy.”

»W przypadku rozwiazania przez Spotke umowy z przyczyn lezacych po stronie Nabywcy,
Spoétka zwraca nabywcy wptacone dotychczas przez niego kwoty, w terminie 45 dni od dnia

rozwiazania umowy po potraceniu kary umownej okreslonej w § 13 ust. 3 umowy.”
e J.W. Construction Holding S.A.

Umowa deweloperska

»W przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej objetej przez ktorakolwiek
ze Stron - Deweloper zwroci Nabywcom dokonane wptaty w wysokosci nominalnej,
pomniejszone o nalezne Deweloperowi odsetki (..) w terminie 60 (szes¢dziesieciu) dni

od daty odstapienia.”
e Przedsiebiorstwo Wielobranzowe ,,LABORA” Sp. z o.0.

Umowa (rezerwacji)
»W przypadku nie podpisania umowy w terminie wymienionym w pt 5 z winy developera,

zaliczka zostanie zwrocona w terminie do dwoch miesiecy”
e DOM - BUD M. Szaflarski Spétka Jawna

Umowa przedwstepna
»W przypadku odstapienia od umowy przez ktérakolwiek ze Stron, z winy Zamawiajacego,
Wykonawca zwréci Zamawiajacemu w terminie do 3 miesiecy od daty odstapienia od

umowy, dotychczas wptacone przez Zamawiajacego kwoty(...)”

e PRZEDSIEBIORSTWO HANDLOWO - USLtUGOWE ,,LAGO” PAWEL MIKOLAJCZAK
Umowa deweloperska
»W przypadku skutecznego odstapienia Nabywcy od niniejszej umowy, Deweloper zwraca
Nabywcy wptacone dotychczas przez niego kwoty w terminie 60-ciu dni od dnia odstapienia

Nabywcy od niniejszej umowy (...)”

Powyzsze postanowienia sa sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszaja interesy

konsumentow. Przewiduja one zbyt dtugi termin na dokonanie przez dewelopera
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rozliczenia umowy i zwrotu srodkéw pienieznych konsumentom, w przypadku rozwiazania
umowy. Przez ten czas (45, 60 czy nawet 90 dni) deweloper swobodnie dysponuje srodkami
konsumenta, pobierajac z nich pozytki np. w postaci odsetek z lokaty bankowej.
W przypadku rozwigzania umowy zwrot srodkéw konsumentowi powinien nastgpi¢ bez

zbednej zwtoki.
e Victoria Dom S.A.

Umowa przedwstepna

»,Strony Umowy postanawiaja, ze: odbior zostanie dokonany poprzez sporzadzenie
Protokotu. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek wad fizycznych i umieszczenia ich
w Protokole przyjmuje sie, ze odbidr nastapit, zas Deweloper zobowigzany jest do

usuniecia wad wskazanych w Protokole w terminie ustalonym przez Strony Umowy."

Od dnia odbioru nabywce obciazaja koszty eksploatacji lokalu i nieruchomosci wspolnej.
W takim przypadku konsument bedzie zmuszony do ponoszenia tych kosztow nawet
wowczas, gdy rodzaj ujawnionych wad uniemozliwia albo odsuwa znacznie w czasie
korzystanie lokalu. Na podstawie tego postanowienia deweloper przesadza bowiem,

ze odbior nastapit z chwilg sporzadzenia protokotu.
e Zielony Zoliborz Sp. z o.0.

»,Kupujacy oswiadczaja, ze wyrazaja zgode na: sprzedaz przez Sprzedawce badz oddanie
w odptatne lub nieodptatne uzywanie czesci infrastruktury na rzecz dostawcow mediow

w celu zapewnienia medioéw i swiadczenia innych ustug”

Deweloper na podstawie przedmiotowego postanowienia wymaga od konsumenta
wyrazenia zgody na dysponowanie infrastruktura. Natomiast decyzje w tym zakresie
powinna podejmowac wspolnota. Postanowienie to pozbawia konsumenta, jako cztonka
wspolnoty, swobody podjecia decyzji oraz ewentualnych zyskéw z tytutu odptatnego

przekazania czesci infrastruktury podmiotom trzecim.
e Zielony Zoliborz Sp. z 0.0.

Umowa przedwstepna

»Sprzedawca ma prawo przenies¢ prawa i obowiazki (cesja) wynikajace z niniejszej Umowy
na bank finansujacy inwestycje o czym poinformuje Kupujacego. Przeniesienie praw i
obowiazkow wynikajacych z Umowy na inne poza bankami osoby trzecie wymaga zgody
Kupujacego. Brak sprzeciwu Kupujacego w zakresie cesji w terminie 7 dni od dnia

pisemnego powiadomienia o jej zamiarze uznaje sie za wyrazenie zgody.”
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Termin wskazany na wyrazenie sprzeciwu przez konsumenta, ktoremu nie jest obojetne
kto jest jego dtuznikiem, nalezy uzna¢ za krotki. W praktyce moze sie okazac
niewystarczajacy. W efekcie deweloper zastrzega sobie prawo dokonywania oceny
skutecznosci ztozenia przez nabywce oswiadczenia. Za watpliwe z punktu widzenia praw
konsumenta nalezy rowniez uzna¢ fakt, iz deweloepr zastrzega sobie prawo do

przeniesienia praw i obowiazkow z umowy z nim zawartej na bank, bez zgody konsumenta.
e J.W. Construction Holding S.A.

Umowa przedwstepna
,Lawarcie umowy przyrzeczonej w formie aktu notarialnego, w ktorej nastapi
przeniesienie wtasnosci Miejsca Parkingowego nastapi w terminie 6 miesiecy od dnia

zatozenia Ksiegi Wieczystej dla Lokalu.”

Postanowienie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy
konsumentow. Brak okreslenia w sposob jednoznaczny daty zawarcia umowy przenoszacej
wtasnos¢. Z uwagi na tak sformutowane postanowienie konsument w momencie podpisania

umowy nie zna tej daty, ktora w praktyce moze byc bardzo odlegta.
e TBV Sp. z 0.0. w Lublinie

Umowa deweloperska i przedwstepna umowa sprzedazy

,Strony postanawiaja, ze przeniesienie na Nabywce prawa do odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego nastapi w terminie 180 (sto osiemdziesiat) dni od dnia odbioru lokalu nie
pozniej niz do dnia ...”

Postanowienie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy
konsumentow. W tresci przedmiotowych postanowien deweloper zastrzegt zbyt dtugi
termin do zawarcia umowy przyrzeczonej tj. 180 dni (6 miesiecy). W interesie konsumenta

jest, aby przeniesienie wtasnosci nastapito jak najszybciej.
e Przedsigbiorstwo Budownictwa i Obrotu Towarowego FRONTON Sp. z o.0.

Umowa przedwstepna
,Nabywcy przystuguje prawo odstgpienia od niniejszej umowy w nastepujacych sytuacjach:
(...) b) w sytuacji, gdy Nabywca wskaze na swoje miejsce osobe wstepujaca w jego prawa i

obowiazki wynikajace z niniejszej umowy.”

Postanowienie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy
konsumentow. Deweloper uzaleznia mozliwos¢ skorzystania przez konsumenta z prawa

odstapienia od umowy od wskazania nabywcy.

e DOM - BUD M. Szaflarski Spétka Jawna
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Umowa przedwstepna

»otronom przystuguje prawo odstapienia od umowy w nastepujacych przypadkach:
Wykonawcy - w razie 30-dniowej zwtoki Zamawiajacego w zaptacie petnej naleznosci lecz
nie wczesniej niz po 14 dniach od daty wezwania do zaptaty, wystanego listem poleconym

na adres Zamawiajacego”

Postanowienie nalezy uznal za sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace
interesy konsumentéw. Uzycie przez dewelopera okreslenia ,,od daty wezwania”, skutkuje
tym, ze deweloper bedzie uprawniony do odstapienia od umowy nie po bezskutecznym
uptywie wyznaczonego w wezwaniu terminu, ale po uptywie 14 dni od daty wezwania.
Mozliwa bedzie zatem sytuacja, ze kupujacy - w razie doreczenia pisma 2-krotnie
awizowanego - nawet nie zdota odebrac¢ pisma datowanego na dzien..., podczas gdy uptynie

juz 14 dni od daty tego pisma-wezwania.
e Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Stuzew nad Dolinkgy”

Umowa przedwstepna

»W przypadku rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie nabywcy powinien on
przywrocic¢ lokal do stanu poprzedniego, w terminie 30 dni od daty rozwigzania umowy.
Po tym terminie wszystkie naktady poczynione przez nabywce na przedmiocie umowy

przechodza nieodptatnie na rzecz sprzedajacego”

Postanowienie nalezy uznal za sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace
interesy konsumentow. Postanowienie istotnie narusza interesy nabywcy, gdyz po uptywie
30 dni od rozwigzania umowy traci on mozliwos¢ odzyskania naktadow poczynionych

na przedmiocie umowy.
e MAK DOM Sp. z 0.0.

Przedwstepna umowa sprzedazy

,Nabywca ma prawo wskaza¢ w trakcie realizacji budowy osobe trzecia, ktora wstapi
w jego prawa i obowiazki wynikajace z niniejszej umowy. Pierwsza taka zmiana nie
podlega optacie manipulacyjnej, kolejna zmiana osoby wstepujacej w prawa i obowigzki
Nabywcy - podlega optacie manipulacyjnej w wysokosci 2.000 PLN, przy jednoczesnym

nienaliczaniu kary umownej okreslonej w § 13”

Postanowienie nalezy uznal za sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace
interesy konsumentéw. Postanowienie wprowadza obowigzek poniesienia przez
konsumenta optaty manipulacyjnej w przypadku zmiany strony umowy. Wskazane

okolicznosci nie uzasadniaja pobierania takiej zryczattowanej optaty.

e Inzbud Btonie Plus Sp. z 0.0. Il Sp. k.
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Umowa przedwstepna

»W terminie do dnia ... kupujacy zobowiazany jest do uiszczenia na rzecz sprzedajacego
kwoty 50 000 zt brutto tytutem zadatku w rozumieniu art. 394 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.)

Postanowienie razaco narusza interesy konsumenta z uwagi na wygorowana wysokos¢
zadatku. W przypadku odstgpienia od umowy konsument traci wptacony zadatek

w wysokosci 50.000 zt.
e MAKDOM Sp. z o.0.
Przedwstepna umowa sprzedazy

»W przypadku dwukrotnego niestawienia sie Nabywcy lub ustanowienia przez niego
petnomocnika w wyznaczonych terminach odbioru, Sprzedajacemu przystuguje prawo do:
Odbioru lokalu z udziatem niezaleznego rzeczoznawcy budowlanego na podstawie
sporzadzonego Protokotu Odbioru (...)”

Postanowienie to nalezy uznac¢ za sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco naruszajace
interes konsumenta z uwagi na zastrzezenie przez dewelopera mozliwosci dokonania
jednostronnego odbioru lokalu z udziatem rzeczoznawcy. Postanowienie nie reguluje
kwestii ewentualnych kosztow jakie beda wiaza¢ sie z tym faktem. Istnieje ryzyko

obcigzenia kosztami konsumenta.

W zwiazku z tym do wyzej wymienionych 20 deweloperow skierowano wezwania

do eliminacji zakwestionowanych postanowien z obrotu konsumenckiego.

3.2.2. Stosowanie klauzul tozsamych z klauzulami wpisanymi do rejestru
postanowien wzorcéw umoéw uznanych za niedozwolone

Przepis art. 24 u.o.k.k. zawiera otwarty katalog dziatan stanowiacych praktyki naruszajace
zbiorowe interesy konsumentow. Zgodnie z art. 24 ust. 2 pkt 1 powotanej ustawy,
za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow uwaza sie stosowanie
postanowien wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone. Oceny postanowien w wypadku kontroli abstrakcyjnej
dokonuje SOKiK i wytacznie do kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien
wzorcow umownych za niedozowolone. Art. 479* k.p.c. rozszerza prawomocno$¢ wyroku
wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby
trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci rozszerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca
umowy do rejestru dostepnego na stronie www.uokik.gov.pl, prowadzonego przez Prezesa
Urzedu. Konsekwencja umieszczenia postanowienia umownego w rejestrze jest to,

ze postuzenie sie nim bedzie miato skutek wprowadzenia do umowy elementu
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bezwzglednie przez prawo zakazanego. Wpis klauzuli do wskazanego powyzej rejestru
oznacza, ze jej stosowanie w jakimkolwiek wzorcu umownym jest zakazane. W tym
miejscu nalezy podkresli¢, iz dla uznania, iz klauzula wpisana do rejestru i klauzula z nig
porownywana sg tozsame w tresci nie jest konieczna doktadna literalna identycznos¢ tych
postanowien. Rozbieznos¢ uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania czy zastosowanie
synonimow nie eliminuje bowiem abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia.
Niedozwolone sa rowniez takie postanowienia umoéw, ktore mieszcza sie w hipotezie
klauzuli wpisanej do rejestru, ktérej tres¢ zostanie ustalona w oparciu o dokonang jej
wyktadnie. Powyzsze stanowisko Prezesa Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu
Najwyzszego®.

Ponizej zostaty wskazane postanowienia, ktorych tres¢ jest tozsama z trescig klauzul
abuzynych wpisanych do rejestru. W przypadku wymienionych w tej czesci raportu
deweloperow zostaty wszczete postepowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow, polegajacych na stosowaniu postanowien wzorcow umow,

ktore zostaty wpisane do rejestru (art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.).

3.2.2.1. Klauzule waloryzacyjne w kontekscie prawa odstgpienia od umowy

Klauzule waloryzacyjne to postanowienia, na podstawie ktérych przedsiebiorca zastrzega
mozliwos¢ zwiekszenia ceny po zawarciu umowy. Jezeli jednoczesnie przedsiebiorca nie
zapewnia konsumentowi prawa do odstgpienia od umowy stanowia one klauzule abuzywne
w rozumieniu art. 385'§ 1 k.c. oraz niedozwolone postanowienie umowne, o ktérym mowa
w art. 385° pkt 20 k.c.%. Potwierdza to ugruntowane orzecznictwo SOKiK, ktérego efektem

sq liczne wpisy klauzul abuzywnych tego rodzaju w rejestrze®’. Sad ten wielokrotnie

% por. uchwata z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt Ill SZP 3/06) - ,,(...) stosowanie postanowien wzorcow uméw o
tresci tozsamej z trescia postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w
Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479§ 2
k.p.c., moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow (...)”. W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,,(..) praktyka naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow z art. 23a uokik (W obowiazujacej obecnie ustawie z dnia 16.02.2007r. o
ochronie konkurencji i konsumentow, praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow uregulowana
zostata w art. 24.) obejmuje rowniez przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na
przestawieniu wyrazow lub zastgpieniu jednych wyrazéw innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli
stwierdzic, ze jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o zblizonej tresci do
klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie klauzuli
identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta powyzej rozszerzajaca wyktadnia art. 23a uokik znajduje
rowniez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczacym zasady
efektywno3§ci (...)”.

6 Art. 385 pkt 20 k.c. - W razie watpliwoséci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sa te,
ktére w szczegolnosci: przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub podwyzszenia ceny
lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy.

%7 por. przyktadowe wpisy w rejestrze nr 227, 1386, 885, 2411, 3759, 2406, 3662, 1540, 1478.
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stwierdzit (potwierdzajac tym samym stanowisko doktryny®®), iz wprowadzenie do wzorca
umowy klauzul waloryzujacych powoduje, Ze postanowienia okreslajace cene
nieruchomosci - tj. przedmiot Swiadczenia gtownego konsumenta - tracg czytelnosc.
W skutek tego konsumenci nie sg w stanie oszacowac catkowitych kosztow zwigzanych z
zakupem mieszkania lub domu. W konsekwencji brak jednoznacznosci takich postanowien
powoduje, iz nie znajduje do nich zastosowania, przewidziane w art. 385'§ 1 zd. 2 k.c.®,
wytaczenie rezimu ochronnego z art. 384 i nast. k.c. Oznacza to, ze postanowienia te
podlegaja ocenie pod wzgledem zgodnosci z przepisami dotyczacymi niedozwolonych
postanowien umownych. Ponadto ze stanowiska tego wynika, ze w przypadku przyznania
przedsiebiorcy mozliwosci okreslenia lub podwyzszenia ceny po zawarciu umowy
konsument powinien mie¢ zapewnione prawo do odstapienia od umowy. Nalezy zauwazyc,
iz zarowno powotane stanowisko doktryny, jak takze orzecznictwa, nie uzalezniaja
przyznania konsumentowi prawa do odstapienia od umowy w przypadku zwigkszenia ceny
po zawarciu umowy po przekroczeniu jakiego$ progu. Wprost przeciwnie: z powotanych
wyrokow oraz stanowiska doktryny wynika, iz konsument powinien mie¢ zapewnione prawo
do odstgpienia od umowy w kazdym przypadku, gdy przedsiebiorca zapewnia sobie

mozliwos¢ okreslenia lub podwyzszenia ceny po zawarciu umowy’®’",

Zatem stosowanie przez deweloperow we wzorcach uméw postanowien, ktore tak jak
klauzule wpisane do rejestru dopuszczaja waloryzacje ceny bez jednoczesnego
zapewnienia konsumentowi prawa do odstapienia od umowy, czyli o tresci tozsamej z nimi,

stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

Przepisy u.o.p.n. nie wprowadzaja zakazu dokonywania waloryzacji ceny przedmiotu
umowy deweloperskiej. Jednakze nalezy pamieta¢, ze dotychczasowe, wspomniane
powyzej orzecznictwo w zakresie klauzul abuzywnych dotyczacych kwestii waloryzacji
ceny, pozostaje aktualne. Przepisy u.o.p.n. nie zmieniaja tego stanowiska. Nalezy bowiem
zauwazy¢, iz u.o.p.n. naktada jedynie na dewelopera obowiazek umieszczenia

w prospekcie informacyjnym informacji, czy przewiduje on mozliwos¢ waloryzacji ceny,

8 por. E. tetowska ,,Ustawa o ochronie niektérych praw konsumentéw - komentarz”, Wydawnictwo C.H. BECK,
Warszawa 2000, s. 108, ,Zmiana ceny przez kontrahenta konsumenta dopuszczalna jest tylko wowczas, gdy
konsumentowi stuzy odpowiednik w postaci prawa odstapienia od umowy”.

9Art. 385'§ 1 zd. 2 k.c. Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gtowne éwiadczenia stron, w tym cene lub
wynagrodzenie, jezeli zostaty sformutowane w sposdb jednoznaczny.

7 przyktadowo SOKiK w wyroku z dnia 18 maja 2008 roku, sygn. XVIl Amc 86/03 wyraznie stwierdzit: ,(...)
klauzula narusza art. 385' § 1 k.c. i art. 385° pkt. 20 k.c., gdyz przewidujac mozliwo$¢ podniesienia ceny
pozwany nie przewidziat mozliwosci odstapienia od umowy przez konsumenta. Zdaniem Sadu wzrost stawki
podatku stanowi wprawdzie zdarzenie niezalezne od stron, jednak podatek VAT stanowi element ceny. Wzrost
stawki podatku jest, zatem wzrostem ceny i konsument musi mie¢ bezwzglednie zapewnione, stosownie do art.
3853 pkt 20 k.c., prawo do odstapienia od umowy.”).
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a jezeli tak, to na jakich warunkach. Ustawodawca wprowadza taki obowigzek celem
utatwienia potencjalnym nabywcom dokonania wyboru oferty w optymalnie przejrzystych
warunkach. Zatem wprowadzenie przez dewelopera waloryzacji ceny nie zwalania go od

obowiazku uwzglednienia dotychczasowego orzecznictwa w tym zakresie.

Ponizej wymienione zostaty stosowane przez deweloperow objetych badaniem
postanowienia umowne, ktorych tres¢ jest tozsama z trescia klauzul abuzywnych

wpisanych do rejestru.

3.2.2.1.1. Postanowienia waloryzujace cene z uwagi na zmiane stawki podatku VAT
Tego rodzaju naruszenia stwierdzono we wzorcach uméw 10 deweloperéw’?, ktérym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Mariusz Lipifiski, ,,LIPINSKI” PPUH Mariusz Lipinski

Umowa przedwstepna
»Sprzedajacy oswiadcza, ze odprowadzi podatek VAT 8%. W przypadku zmiany przepisow

powodujacych podwyzszenie stawki VAT roznice podatku pokrywa Kupujacy.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1386">.

¢ Victoria Dom S.A.
umowa deweloperska
»jezeli po dniu zawarcia niniejszej umowy stawka podatku VAT za Lokal ulegnie
podwyzszeniu, Deweloperowi przystuguje prawo odpowiedniego podwyzszenia ceny
brutto.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem z rejestru wpisanym pod nr 2406

1 por. przyktadowe wyroki SOKiK z dnia 10 pazdziernika 2004 roku, sygn. akt XVIl Amc 47/03, z dnia 9 wrzes$nia
2004 roku, sygn. akt XVII Amc 12/04, w wyroku z dnia 21 kwietnia 2010 roku, sygn. akt XVII AmA 53/09 oraz
wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 18 lipca 2008 roku, sygn. akt VI ACa 400/08.

2 Szczegdtowe informacje zostaty zawarte w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu

3 Wpis w rejestrze nr 1386: ,Strony o$wiadczaja, ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy
uwzglednia obecnie obowiazujace stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby stawki te ulegty
zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie do zmiany stawek podatku VAT. Ponadto, w
przypadku wprowadzenia lub zmian stawek innych podatkéw lub danin publicznoprawnych o charakterze
cenotworczym, a zwiazanych z budownictwem, ewentualny wzrost ceny z tego tytutu pokryje Nabywca.”

74 Wpis w rejestrze nr 2406: ,Wptaty zostana dokonane w ztotych polskich. W razie zmiany stawki podatku VAT
cena oraz wysokos¢ wptat ulegng zmianie odpowiednio o réznice pomiedzy poprzednia i aktualnie obowiazujaca
stawka VAT, zgodnie z obowiazujacymi przepisami”
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3.2.2.1.2. Postanowienia waloryzujace cene z uwagi na wzrost kosztow materiatow
i pracy

Tego rodzaju naruszenia stwierdzono we wzorcach uméw 1 dewelopera, ktoremu
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,
o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

e Invest Komfort S.A. s.k.a.

Umowa deweloperska, Umowa przedwstepna

»lnwestor jest uprawniony do przeszacowania ceny nabycia okreslonej w ust. 1 wedtug
wskaznika cen produkcji budowlano - montazowej publikowanego przez GUS.
Przeszacowanie polega na zmianie wysokosci rat opisanych w ust. 2 o réznice pomiedzy
wysokosciami tychze rat wynikajacymi z ich udziatu procentowego w cenie Lokalu,
a kwotami uzyskanymi z ich przemnozenia przez miesieczne wskazniki GUS dotyczace
okresu od dnia podpisania umowy do dnia wyznaczonego jako termin wptaty danej raty,

lecz nie wiecej niz 3% ceny nabycia, o ktérej mowa w ust. 1.”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 13857, 18847,
4059”.

3.2.2.1.3. Postanowienia waloryzujace cene z uwagi na zmiany w powierzchni
nieruchomosci stwierdzone podczas odbioru lokalu, lub inwentaryzacji
powykonawczej

Tego rodzaju naruszenia stwierdzono we wzorcach umoéw 21 deweloperow’®, ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

3 Wpis w rejestrze nr 1385: ,, Po wptaceniu przez Nabywce wszystkich rat wynikajacych z harmonogramu,
a takze po wykonaniu inwentaryzacji powykonawczej, Edbud dokona korekty ceny wymienionej w ust. 1,

a nastepnie ja zwaloryzuje. Waloryzacja dokonana bedzie z zastosowaniem publikowanych przez GUS
wskaznikow zmian cen (publikacja GUS pt. "Ceny robo6t budowlano - montazowych i obiektow budowlanych®,
tablica 2 "Wskazniki cen i niektorych budynkow i budowli”, symbol BKOB 112, Budynki o dwoch mieszkaniach
i wielomieszkaniowe) w stosunku do poziomu cen okreslonego w ust. 1 i uwzgledniac¢ bedzie terminy i wielkos¢
dokonanych wptat. Wptaty podlegaja waloryzacji do dnia faktycznej zaptaty. Waloryzacja bedzie uwzgledniona
w rozliczeniu koncowym, jezeli wzrost skorygowanej ceny przekroczy 1% jej wartosci wyjsciowej.”

76 Wpis w rejestrze nr 1884: "Strony ustalaja, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu "o wskaznik cen towarow
i ustug konsumpcyjnych” GUS (wskaznik wyliczany miesiac do miesigca, z wytaczeniem sytuacji, gdy stawka
wskaznika jest ujemna), poczawszy od dnia zawarcia Aneksu. W przypadku, gdy w analogicznym okresie
"wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej" GUS bedzie wyzszy niz "wskaznik cen towardw i ustug
konsumpcyjnych”, wowczas cena zostanie zwaloryzowana wedtug “"wskaznika cen produkcji budowlano-
montazowej" GUS. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie, wedtug zasad okreslonych
w niniejszym ustepie, nie dtuzej niz do terminu wskazanego w par. 3 n/n Aneksu. Kwote waloryzacji, obliczona
wedtug powyzszych zasad Kupujacy zobowiazuje sie wptaci¢ w terminie wymagalnosci ostatniej czesci ceny,
nie pozniej niz przed odbiorem lokalu. Sprzedajacy pozostawi Kupujacemu wyliczenie waloryzacji wraz
z zawiadomieniem o mozliwosci odbioru lokalu"

7 Wpis w rejestrze nr 4059: ,,Cena podlega waloryzacji o wskaznik inflacji GUS (z wytaczeniem sytuacji, gdy
stawka GUS jest ujemna) poczawszy od (...) dnia od rozpoczecia budowy, liczonej od kwoty jaka pozostata do
zaptaty do petnej wartosci umowy. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana wg zasad okreslonych w n/n
ustepie nie dtuzej niz w terminie wskazanym w § 6.1.2”
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Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e TRUST S.A.

»Cena za lokal mieszkalny bedzie wynikac z przemozenia ceny 1 m2 powierzchni uzytkowej
przez ilos¢ metrow powierzchni uzytkowej, przy czym cena z tytutu ewentualnego

zwiekszenia powierzchni nie moze by¢ wyzsza niz o 2%”
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 1557°, 3665%.
e CRH ZAGIEL DOM Sp. z o.o0.

Umowa deweloperska

» W przypadku réznicy pomiedzy powierzchnia lokalu, obliczona w sposéb, o ktorym mowa
wyzej, a powierzchnia zaktadang (okreslona w projekcie technicznym), cena brutto
zostanie odpowiednio skorygowana, przy czym w przypadku roznicy przekraczajacej 2 %

Nabywcy przystuguje prawo do odstapienia”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3665.

e Edward Lenczuk Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowe ORION
Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu w lokalu garazowym
»Strony uzgadniaja, ze roznica wynoszaca +- 2% (dwa procent) pomiedzy rzeczywistgy
powierzchnig Lokalu ustalong w sposob okreslony w § 4 ust. 2, to jest po dokonaniu
obmiaru powykonawczego, a powierzchnia lokalu wskazana w § 4 ust. 1, jest dopuszczalna

i stanowi¢ bedzie podstawe do korekty ceny w oparciu o cene jednostkowa za 1 m?’

okreslona w ust. 2 niniejszego paragrafu, z zastrzezeniem ust. 3”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 2474%',

78 Szczegotowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do raportu

™ Wpis w rejestrze nr 155: ,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po
zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegna zmianie w stosunku do
powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%”

% wpis w rejestrze nr 3665: ,Stronie zobowiazanej do kupna przystuguje prawo do odstapienia od zakupu
danego lokalu mieszkalnego w terminie do 3 dni po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu
mieszkalnego w przypadku, gdyby powierzchnia przedmiotowego lokalu mieszkalnego réznita sie od
powierzchni zaktadanej w projekcie o wiecej niz +/- 5%”

8 Wpis w rejestrze nr 2474: ,strony uzgadniaja, ze ostateczny metraz lokalu mieszkalnego oraz montaz
balkondw, tarasow, loggi i piwnic zostanie ustalony na podstawie tych powierzchni zgodnie z obowiazujaca PN
(z udziatem inwestora) po ich wybudowaniu (mozliwo$¢ roznicy +/- 5%) i bedzie on stanowit podstawe
obliczenia ostatecznej ceny za lokal mieszkalny, ktorej rozliczenie powinno nastapi¢ w terminie 30 dni od daty
sporzadzenia i doreczenia obmiaru w/w sktadnikow lokalu mieszkalnego”
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3.2.2.2. Postanowienia wytaczajace lub ograniczajace odpowiedzialnos¢
deweloperow za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy

Na deweloperach, jako profesjonalistach, cigzy obowiazek wykonania umowy z nalezyta
starannoscia wymagang w stosunkach tego rodzaju z uwzglednieniem zawodowego
charakteru prowadzonej przez nich dziatalnosci. A zatem za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy deweloper powinien ponosi¢ odpowiedzialnos¢ na zasadach okreslonych
w przepisach art. 471 i nast. k.c. Ma on zatem obowiazek naprawienia wyrzadzonej szkody
przez siebie lub osoby trzecie, przy pomocy ktorych wykonuje umowe (dostawcy,
kontrahenci, podwykonawcy). W praktyce jednak deweloperzy zawieraja we wzorcach
umownych postanowienia, ktérych celem jest ograniczenie, a nawet wytaczenie ich
odpowiedzialnosci na niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy. Takie
postanowienie stanowia naruszenie klauzuli generalnej zawartej w art. 385' § 1 k.c. oraz
klauzule abuzywna wymieniona w przepisie art. 385° pkt 2 k.c., ktéry za niedozwolone
uznaje postanowienia wytaczajace lub istotnie ograniczajace odpowiedzialnos¢ wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Zwrocenia uwagi
wymaga takze fakt, ze powyzsze postanowienia z reguty sa nieczytelne i niejednoznaczne,
co powoduje, ze konsumenci nie posiadaja dostatecznego rozeznania, aby ocenié zakres
i skutki ewentualnego ograniczenia odpowiedzialnosci dewelopera. Jednoczesnie bardzo
czesto spotykana praktyka jest stosowanie przez deweloperow niesprecyzowanego katalogu
przestanek wytaczajacych/ograniczajacych jego odpowiedzialnosc¢ (katalog ten przyjmuje

postac przyktadowego wyliczenia).

Brak jednoznacznosci stosowanych przez deweloperéow postanowien moze wprowadzad
watpliwosci interpretacyjne, ktére z reguty sa rozstrzygane przez deweloperow,

dokonujacych korzystnych dla siebie interpretacji spornych postanowien.

Z tych tez powoddw SOKiK wielokrotnie uznawat tego rodzaju postanowienia za klauzule

abuzywne, czego efektem sa liczne wpisy w rejestrze®.

Wymienione ponizej, jako przyktad, postanowienie, zostato zakwestionowane przez
Prezesa Urzedu podczas niniejszego badania z uwagi na tozsamos¢ jego tresci z trescia
wpisanych do rejestru klauzul abuzywnych, wytaczajacych lub ograniczajacych
odpowiedzialnos¢ dewelopera za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania.
Naruszenia tego rodzaju stwierdzono we wzorcach uméw 3 deweloperow®, ktérym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

82 por. przyktadowe wpisy z rejestru nr: 892, 3663, 4882, 921, 1252, 1541, 367, 4546.
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Ponizej przyktad stwierdzonych naruszen:

e Termopil-Bud Sp. z o0.0.

Umowa deweloperska
,Strony postanawiaja, ze Deweloper nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody posrednie
wywotane opdznieniem postawienia lokalu do dyspozycji nabywcéw, takie jak utracone

korzysci, zaptacone kary umowne, poniesione koszty utrzymania innych lokali.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 892%.

3.2.2.2.1 Postanowienia dotyczace nieterminowego wykonania zobowiazania przez
dewelopera

Kolejna grupa postanowien uznanych przez SOKiK za klauzule abuzywne, ktore skutkuja
wytaczeniem lub ograniczeniem odpowiedzialnosci przedsiebiorcy z tytutu niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowiaznia sa postanowienia zwigzane z terminowym
wykonaniem zobowiazania. Konstrukcja tych postanowien oparta jest z reguty na klauzuli
generalnej i wyliczeniu przyktadowym kilku wybranych okolicznosci (otwarty katalog
przestanek), opisanych w sposob niejednoznaczny, ktére w ocenie deweloperéw maja
uzasadnia¢ przedtuzenie zastrzezonych termindéw. Powszechnie stosowana przyczyna

zmiany termindw sa dziatania organéw administracyjnych lub oséb trzecich®.

Postanowienia tozsame z klauzulami wpisanymi do rejestru, o ktérych mowa powyzej,
stwierdzono we wzorcach uméw 10 deweloperéow®, ktérym postawiono zarzut stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdw, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt
1 u.0.k.k.

Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:

8 szczegotowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu

8 Wpis w rejestrze nr 892: ,Niezaleznie od jakichkolwiek innych postanowien zawartych w niniejszej umowie
Sprzedajacy nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci wobec Kupujacego za utrate zyskow, uméw lub inng
posrednia szkode wynikajaca z realizacji niniejszej umowy”

8 Por. przyktadowe wyroki SOKiK:

,,Opoznienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany przepiséw oraz innych
niezaleznych od sprzedajacego przeszkod spowoduja odpowiednie przesuniecie termindw rozpoczecia budowy i
oddania przedmiotu budowy kupujacemu” oraz ,W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy
niekorzystnych warunkow atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej - 5 stopni C, ulewne
deszcze trwajace przez co najmniej 30 dni lub tez wystapienia innych podobnych i niezaleznych od
Sprzedajacego przeszkod. Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia terminow, o ktérych mowa w
ust. 1 o czas trwania tych przeszkdd, nie dtuzej niz o 3 miesiace” (wyrok z 18 maja 2005 roku, sygn. akt: XVII
Amc 86/03)

»Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakonczenia inwestycji, wynikajacych z przyczyn od niego
niezaleznych w tym w szczegolnosci sity wyzszej, przy czym zobowiazany jest o takiej zmianie poinformowac
pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem nowego terminu. Fronton zastrzega sobie prawo
do zmiany terminu zakonczenia inwestycji wynikajacych z przyczyn od niego niezaleznych w tym w
szczegolnosci: a. sity wyzszej, b. dziatan organdéw administracyjnych, c. dziatan nabywcy, przy czym
zobowiazany jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem
nowego terminu” (wyrok z 17 sierpnia 2006 roku, sygn. akt: XVII Amc 100/05).
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e Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Na Koztowce”

Umowa przedwstepna

»Strony ustalaja, ze w przypadku wystapienia okolicznosci niezaleznych od strony
zobowiagzujacej sie sprzedac takich jak: sita wyzsza, opdznienie w wydaniu decyzji
administracyjnej dotyczacej pozwolenia na uzytkowanie obiektu, opoznienie w wydaniu
zaswiadczen o samodzielnosci lokali - termin zawarcia umowy przyrzeczonej moze zostac

nie dotrzymany”
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 1395%.
e INTER - BUD DEVELOPER Sp. z 0.0.

Umowa przedwstepna

,rermin zakonczenia realizacji Budynku moze ulec zmianie jedynie na skutek okolicznosci
zewnetrznych, na ktére Sprzedawca pomimo zachowania nalezytej starannosci nie ma
wptywu, w tym w szczegdlnosci wskutek:

sity wyzszej, dziatan organow administracji panstwowej i samorzadowej oraz innych
instytucji, od ktorych zalezy mozliwosc¢ prowadzenia robot budowlanych,”

Postanowienie tozsame z postanowieniem z rejestru wpisanym pod nr 882%,

3.2.2.2.2. Postanowienia zawierajace zrzeczenie sie roszczen przez konsumentow

Tego rodzaju postanowienia, ktére wytaczaja mozliwos¢ poniesienia odpowiedzialnosci
za niewykonanie badz nienalezyte wykonanie zobowiagzania przez przedsiebiorce
i uniemozliwiaja konsumentowi ewentualne dochodzenie przystugujacych mu na podstawie
art. 471 k.c. roszczen, co narusza ekonomiczne interesy konsumentow i jest sprzeczne
z dobrymi obyczajami®, réwniez zostaty uznane przez s.o.k.i k. za klauzule abuzywne
i wpisane do rejestru. Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach uméw postanowien

o tresci tozsamej z nimi.

% Szczegotowe informacije zostaly zamieszone w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu

8 Wpis w rejestrze nr 1395: ,, Termin okreslony w ust. 1 moze ulec przesunieciu z przyczyn niezaleznych od
Inwestora tj. sity wyzszej lub zmiany prawa budowlanego.”

8 Wpis w rejestrze nr 882: ,Opdznienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku
zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajacego przeszkod spowoduja odpowiednie przesuniecie
terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy kupujacemu”

89 Por. przyktadowy wyrok SOKiK - ,W ocenie Sadu, za sprzeczne z dobrymi obyczajami uznac nalezy
postanowienie uznajace za zaspokojone i wygaste wszelkie wzajemne roszczenia wynikajace z taczacego ich
stosunku prawnego.”. Ponadto w dalszej czesci uzasadnienia przedmiotowego wyroku s.o.k.ik. stwierdzit, iz
»Wytaczenie prawa powoddw do roszczen wynikajacych z taczacego je stosunku prawnego (..) oznacza
zwolnienie pozwanej z odpowiedzialnosci z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania.
Zwolnienie z odpowiedzialnosci kontraktowej stanowi naruszenie art. 471 KC wytaczajac odpowiedzialnosc
pozwanej za naruszenie swojego zobowiazania, a zatem jest to razace naruszenie interesu konsumenta
(powoddw). Tego rodzaju postanowienie umowne wytaczajace odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta
z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania zostato réwniez uznane w art. 385° pkt2 KC
za niedozwolone.” (wyrok z dnia 17 grudnia 2008 roku, sygn. akt XVIl AmC 2/08).
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W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach umoéw 11 deweloperdw®, ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow

w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e mbLocum S.A.

Umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci

»,Stawajacy oswiadczaja, ze strony niniejszej umowy dokonaty wszelkich wzajemnych
rozliczen zwiazanych ze zbyciem przedmiotéw niniejszych umow i w zwiazku z tym strony
nie maja wobec siebie wzajemnych roszczen zwiazanych z wykonaniem umowy
przedwstepnej (...) zmienionej niniejszym aktem. Postanowienie to nie wytacza uprawnien
wynikajacych z rekojmi za wady i roszczenia o wydanie przedmiotow objetych niniejsza
umowa.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem z rejestru wpisanym pod nr 2191°",

e MAKDOM Sp. z o.0.

Umowa ustanowienia i przeniesienia odrebnej wtasnosci
,Strony oswiadczaja, ze nie maja wzgledem siebie zadnych roszczen, ani nie beda
w przysztosci wystepowac wobec siebie z zadnymi roszczeniami finansowymi z tytutu

zawarcia niniejszej umowy oraz powotanej wyzej umowy przedwstepnej”

Postanowienie tozsame z postanowieniem z rejestru wpisanym pod nr 15042,

3.2.2.2.3. Postanowienia ograniczajace lub wytaczajace odpowiedzialnos¢ dewelopera
w zakresie wad lokalu/budynku

W przypadku postanowien ograniczajacych odpowiedzialnos¢ dewelopera za wady
lokalu/budynku owo ograniczenie moze nastapic¢ przez wytaczenie prawa do odstapienia od
umowy (w razie ujawnienia istotnych wad), jak tez przez wytaczenie, badz tez istotne
ograniczenie mozliwosci reklamowania ujawnionych wad, poprzez wprowadzenie

skroconego terminu rekojmi lub selektywne okreslenie wad, do usuniecia ktorych jest

% Szczego6towe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu

9 Wpis w rejestrze nr 2191: ,,Strony o$wiadczaja, ze w zwiazku z dokonanym rozliczeniem znosza miedzy soba
wszelkie roszczenia wynikajace z wykonania umowy na wybudowanie i sprzedaz lokalu mieszkalnego oraz
garazu wielostanowiskowego poza wynikajacymi bezposrednio z niniejszego aktu, z tytutu naleznosci
czynszowych, w szczegoélnosci kosztow eksploatacji i kosztow zwiazanych z zarzadzaniem i utrzymaniem
urzadzen wspolnych nieruchomosci, poza roszczeniami z tytutu rekojmi oraz wynikajacymi z bezwzglednie
obowiazujacych przepisow prawa”

2 Wpis w rejestrze 1504: ,,Strony o$wiadczaja, ze rozliczenie z tytutu umowy sprzedazy dokumentowanej
niniejszym aktem notarialnym pomiedzy Spotka a kupujacymi zostaty dokonane, a zatem wszelkie wzajemne
roszczenia wynikajace z tacznego ich stosunku prawnego uznaje za zaspokojone i wygaste.”
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zobowiazany deweloper. Postanowienia tego typu rowniez zostaty uznane przez SOKiK za
klauzule abuzywne i wpisane do rejestru®. Oznacza to, iz postanowienia o tresci tozsamej

Z nimi nie mogg byc¢ stosowane we wzorcach umow.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecno$¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 3 deweloperow, ktorym postawiono
zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa
w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

Ponizej przyktad stwierdzonych naruszen:
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 3354%*, 3530%.
e ATAL Spotka Akcyjna

umowa przedwstepna
,Deweloper nie odpowiada za wady lub usterki powstate nie z jego winy (..) oraz

za uszkodzenia mechaniczne nie wymienione w protokole zdawczo - odbiorczym.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1418%.

3.2.2.2.4. Postanowienia ograniczajace odpowiedzialno$¢ dewelopera do okreslonej
w umowie kary pienieznej

W tego rodzaju postanowieniach deweloper ogranicza wysokosc¢ kar umownych naliczanych
przez konsumenta w przypadku nieterminowego spetnienia swiadczenia przez dewelopera,

co rowniez zostato uznane przez SOKiK za klauzule abuzywne i wpisane do rejestru, jako

% W zakresie zastrzezenia dla siebie przez dewelopera uprawnienia do selektywnej oceny, ktére wady sa
objete rekojmia lub stanowia podstawe do odmowy podpisania protokotu odbioru nieruchomosci wypowiedziat
sie s.o.k.ik., ktory w wyroku z 22 listopada 2004 roku (sygn. akt: XVII Amc 55/03) za niedozwolone uznat
postanowienie, w brzmieniu: , Kupujacy nie moze odmowic¢ odbioru przedmiotowego lokalu podczas drugiego
odbioru technicznego z powotaniem sie na nowe wady, ktorych istnienie magt stwierdzi¢ podczas pierwszego
odbioru”.

Por. wpisy w rejestrze nr1418, 3331,

% Wpis w rejestrze nr 3354: ,Sprzedawca ponosi odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi za wady ukryte lokalu
(budynku) i z tytutu gwarancji na urzadzenia przez okres 1 roku chyba, ze udzielona przez dostawce
materiatéw lub urzadzen gwarancja przewiduje dtuzszy okres. Terminy rekojmi w zakresie lokalu rozpoczynaja
bieg od daty podpisania protokotu wydania lokalu, w zakresie czesci wspdlnych budynku od dnia przekazania
czesci wspolnych zarzadcy budynku. W pozostatym zakresie, co do rekojmi zastosowania znajduja przepisy
Kodeksu cywilnego.”

% Wpis w rejestrze nr 3530: ,Spotka ponosi wobec Nabywcy odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi za wady
fizyczne oraz za niezgodnos¢ towaru z umowa na zasadach ogélnych okreslonych w obowiazujacych przepisach
prawa, i tak: 1) okres trwania rekojmi za wady fizyczne konstrukcji Mieszkania wynosi 3 lata od daty wydania,
2) okres odpowiedzialnosci za niezgodno$s¢ z umowa osprzetu, urzadzen, instalacji, tynkow, wypraw
malarskich, podtozy i posadzek, okien i drzwi, oraz innych przynaleznosci wynosi 2 lata od dnia wydania”

% Wpis w rejestrze nr 1418: ,, Strony uznaja, iz wady stwierdzone protokotem odbioru wyczerpuja cato$¢ wad
lokalu. Kupujacy nie moze domagac sie naprawy wad, ktére nie zostana ujete w protokole, chyba ze wady te
stanowia wady ukryte lokalu.”
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sprzeczne z dobrymi obyczajami, w sposdb razacy naruszajace interesy konsumenta®.

Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach uméw postanowien o tresci tozsamej z nimi.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecno$¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 12 deweloperéow®, ktérym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Warminskie Przedsiebiorstwo Budowlane S.A.

umowa sprzedazy

»Wykonawca zobowigzany bedzie do zaptaty kary umownej:

a) za zwtoke w oddaniu przedmiotu umowy w wysokosci 0,01% wptaconej kwoty,
za kazdy dzien zwtoki (...)

b) za zwtoke w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub w okresie rekojmi
w wysokosci 0,01% wartosci wadliwego elementu za kazdy dzien zwtoki, liczac od
dnia uzgodnionego terminu na usuniecie wad

- przy czym taczna wysokos¢ kar z powyzszych tytutow nie moze przekroczy¢ 5%

wartosci przedmiotu umowy.”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 1644*, 1398'%,
e Wechta Sp. z 0.0. S.K.A.

Umowa

»W przypadku wystapienia z winy wykonawcy - sprzedajacego opoznien w przekazaniu
przedmiotu umowy, zleceniodawca - kupujacy ma prawo zada¢ od wykonawcy-
sprzedajacego zaptaty kary umownej wynoszacej wartos¢ odsetek ustawowych od kwoty
dokonanych przez zleceniodawce - kupujacego wptat za kazdy dzien opodznienia
w przekazaniu przedmiotu umowy - za okres od dnia stawienia sie na odbior przedmiotu

umowy do dnia dokonania odbioru - z uwzglednieniem postanowien zawartych w niniejszej

7 Por. przyktadowy wyrok SOKiK - ,Konsument jest narazony ze wzgledu na nieuzsadnione ograniczenie
odpowiedzialnosci inwestora za nieterminowe wykonanie zobowiazania, na lekcewazace traktowanie
ustalonego terminu wydania przedmiotowego lokalu, tym samym na ponoszenie konsekwencji ekonomicznych
wynikajacych z koniecznosci dostosowania wtasnej sytuacji zyciowej czy finansowej. Pozwana majac
zagwarantowana gorng granice kary umownej 3% ceny, moze nie narazajac sie na dalsze negatywne
konsekwencje przez dtugi czas nie dotrzymywac terminu wykonania umowy.” (wyrok z dnia 28 grudnia 2007
roku, sygn. akt XVIl AmC 98/07).

% Szczegotowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.

9 Wpis w rejestrze nr 1644: ,W przypadku zwtoki w wybudowaniu lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem
umowy, Kupujacemu przystuguje prawo do naliczenia kar umownych w wysokosci 0,1% ceny o ktérej mowa w §
3 ust. 1 za kazdy tydzien opo6znienia, jednak nie wiecej niz 5%.”
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umowie. Wymieniona kara umowna nie moze przekracza¢ 8% wartosci przedmiotu umowy
( ) ”
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 1392, 1396'%,

e Wroctawskie Przedsiebiorstwo Budownictwa Mieszkaniowego ,,M6j Dom” S.A.

Umowa deweloperska
»W przypadku zwtoki Dewelopera w przeniesieniu na Nabywce prawa wtasnosci Przedmiotu
Umowy, Nabywcy przystuguje prawo do kary umownej 0,1% za kazdy rozpoczety tydzien

zwtoki, jednak nie wiecej niz 4% (cztery procent) ceny brutto okreslonej w § 4 Umowy.”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 1392, 1396.

3.2.2.2.5. Postanowienia przyznajace deweloperowi prawo do jednostronnej zmiany
umowy lub istotnych cech $wiadczenia bez waznej przyczyny wskazanej
w umowie, w tym postanowienia wprowadzajace zmiany w zakresie projektu
budynku/lokalu, wyposazenia, technologii, zagospodarowania terenu,
wykorzystanych materiatéw, instalacji

Nastepna kategorie postanowien, ktére zostaty uznane przez SOKiK za abuzywne i wpisane
do rejestru, stanowia postanowienia, na podstawie ktorych deweloper przyznaje sobie
prawo do dokonania jednostronnej zmiany umowy lub istotnych cech s$wiadczenia bez
waznej przyczyny wskazanej umowie'®. Postanowienia tego rodzaju dopuszczaja zmiane
warunkow umowy z reguty bez jednoczesnego wskazania konkretnych przyczyn, ktore
uzasadniatyby zmiane, poprzestajac jedynie na ogélnych i niejednoznacznych
stwierdzeniach, ktére daja przedsiebiorcy mozliwos¢ dowolnego interpretowania

postanowien umowy, stosownie do swoich potrzeb.

Wsrod tego rodzaju postanowien znajduja sie postanowienia wprowadzajace zmiany
w zakresie projektu budynku/lokalu, wyposazenia, zastosowanych materiatéw, technologii,
instalacji itp. Uktad budynku, wielkos¢ pomieszczen wspdlnych, okien, balkonéw, tarasow
i ogrodkow stanowia dla konsumenta istotne cechy nabywanego lokalu mieszkalnego. Nie
ulega bowiem watpliwosci, iz konsument decydujac sie na zakup konkretnego lokalu,
analizuje jego funkcjonalnos¢ oraz funkcjonalnos¢ catego budynku. Dlatego tez

zastrzezenie przez dewelopera jednostronnego uprawnienia do zmiany dokumentacji

100 wpis w rejestrze nr 1398: ,Suma naliczonych kar nie moze przekroczy¢ 3% ceny sprzedazy brutto
przedmiotu umowy.”

10" Wpis w rejestrze nr 1392: ,, W przypadku powstatego z wytacznej winy EDBUD-u op6znienia w przekazaniu
lokalu do prowadzenia robot wykonczeniowych przekraczajacego 60 dni, nabywcy przystuguje kara umowna w
wysokosci 0,02% ceny lokalu, okreslonej w par. 4 ust. 1, za kazdy dzien zwtoki powyzej 60 dni, nie wiecej
jednak niz 2%.”

192 Wpis w rejestrze nr 1396: ,,Suma tak naliczonych kar nie moze przekroczy¢ 3% ceny sprzedazy brutto lokalu
przedmiotu umowy.”

' por. przyktadowe wpisy w rejestrze poz.: 2475, 1439, 4549.

115



projektowej budynku, bez wskazania jakichkolwiek przyczyn, ktére miatyby te zmiane
uzasadniaé, w razacy sposob godzi¢ moze w interesy konsumentéow. Wskazanie istotnych
i dostatecznie precyzyjnie oznaczonych przyczyn modyfikacji jest warunkiem koniecznym
dopuszczalnosci  klauzul przewidujacych zmiane tresci umowy. Postanowienia
zapewniajace deweloperom mozliwos¢ decydowania w sposob arbitralny o zmianie
dokumentacji projektowej budynku, poprzez zastosowanie nieostrych i niejednoznacznych
sformutowan, pozostawiaja im zbyt duza dowolnos¢ w zakresie modyfikacji dokumentacji
projektowej, co w przypadku wprowadzenia zmian niezgodnych z oczekiwaniami
konsumentow prowadzi¢ moze do naruszenia ich interesow. Dokonanie przez dewelopera
istotnych zmian dokumentacji projektowej budynku moze spowodowac, ze konsument nie
bedzie juz zainteresowany nabyciem tego lokalu, stad zasadnym jest przyznanie mu
uprawnienia do odstagpienia od umowy, bez koniecznosci ponoszenia z tego tytutu
dodatkowych konsekwencji finansowych. Postanowienia niespetniajace tych wymagan
zostaty uznane przez SOKiK za klauzule abuzywne i wpisane do rejestru'®. Zakazane jest

zatem stosowanie we wzorcach uméw postanowien o tresci tozsamej z nimi.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecno$¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach umoéw 17 deweloperow'®, ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktady naruszen:
e ,, AGRO-MAN”Sp. zo .o.

Umowa deweloperska
»otrony w ramach projektu architektoniczn-budowlanego dopuszczaja, nie wptywajaca
na uzyteczno$¢ lokalu mieszkalnego, korekte potozenia drzwi i uktadu scian

wewnetrznych”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 2475'%, 1439'%,

104 Stanowisko UOKiK w tym zakresie potwierdza orzecznictwo SOKiK, ktory uznat za niedozwolone nastepujace
postanowienia: ,,Spétdzielnia zastrzega, ze ostateczne rozwiazania projektowe moga odbiega¢ od wstepnej
dokumentacji architektoniczno-funkcjonalnej” (por.: wyrok z 7 sierpnia 2006 roku, sygn. akt: XVIl AmC 73/05),
»Sprzedajacy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku, zwtaszcza zmiany powierzchni
lokali a co za tym idzie, udziatu w nieruchomosci gruntowej. Zmiany te nie moga spowodowac koniecznosci
zwiekszenia podstawowej ceny o wiecej niz 10%” oraz ,Sprzedajacy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania
zmian w projekcie Budynku dotyczacych projektowanych technologii i rozwiazan” (por.: wyrok z 10
pazdziernika 2004 roku, sygn. akt: XVIl Amc 47/03).

105 5zczegbtowe informacje zawarte zostaty w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu

16 Wpis w rejestrze nr 2475: ,strony ustalaja, ze realizator uprawniony jest do dokonywania zmian
w przedtozonym projekcie architektonicznym o ile okaza sie one konieczne ze wzgledu na realizacje

116



e Bouygues Immobilier Polska Sp. z o0.0.

Umowa deweloperska, Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci lokalu
uzytkowego (garazu), Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu
we wspotwtasnosci lokalu uzytkowego (garazu)

,Petnomocnik Dewelopera oswiadcza, ze Deweloper zastrzega sobie prawo do
zastosowania innych materiatow lub rozwigzan technicznych niz materiaty i rozwiagzania
wynikajace z postanowien tego aktu, pod warunkiem, Zze zmiany te beda zgodne
z okreslonymi w tym akcie standardami jakosciowymi Budynku i Lokalu. Deweloper
zastrzega sobie prawo do zmian konstrukcji i parametréw technicznych Budynku i Lokalu,
jezeli zmiany te beda wymagane obowigzujacymi przepisami prawa lub obowiazek ich
zastosowania bedzie wynikaé z ostatecznych decyzji organdw administracyjnych lub beda
wynika¢ z parametrow technicznych zawartych w projektach wykonawczych, na co

Nabywca wyraza zgode”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 234'% 852'%
1439, 2475, 2575'""°.

e Jankowski Pulchny Sp. z 0.0. -Wisniowy Sad Sp.k.

Umowa deweloperska

»,Deweloper uprawniony jest do dokonywania zmian oraz uszczegoétowiania rozwiazan
przyjetych zatwierdzona dokumentacja projektowa, o ktérej mowa powyzej, jak rowniez
do dokonywania zmian opracowanej dokumentacji projektowej budynku, w ktorym lokal
bedzie sie znajdowad, w tym do zastosowania materiatdw zamiennych nie gorszej jakosci,
o ile zmiany te nie wptyna na obnizenie funkcjonalnosci budynku i Lokalu ani nie obnizg ich
standardu wykonczenia. Deweloper zastrzega sobie prawo do zmian konstrukcji
i parametrow budynku i Lokalu, jesli zmiany te beda wymagane obowigzujacymi

przepisami prawa lub obowiazek ich zastosowania bedzie wynika¢ z ostatecznych decyzji

podmiotowej inwestycji, jezeli wspomniane zmiany nie spowoduja istotnego obnizenia standardu wykonczenia
inwestycji opisanego w § 2 pkt 3”
107 Wpis w rejestrze nr 1439: ,, Przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie ze specyfikacja stanowiaca
zatacznik nr 3 do umowy. Sprzedajacy zastrzega mozliwos¢ wprowadzenia zmian w uktadzie architektonicznym,
dokumentacji projektowej oraz w uktadzie zagospodarowania terenu, o ile okaza sie one niezbedne ze wzgledu
na realizacje inwestycji. Zmiany dotyczy¢ moga w szczegoélnosci rozmieszczenia planow instalacyjnych,
zastosowania okreslonej technologii oraz materiatow budowlanych, a takze rozmieszczenia oswietlenia,
uktadow ciagow pieszo - jezdnych oraz zieleni, na terenie objetym inwestycja. Zmiany takie nie stanowia
zmiany tresci niniejszej umowy.”
18 Wpis w rejestrze nr 234: ,,Sprzedajacy zastrzega sobie mozliwo$¢ dokonania zmian w projekcie Budynku
dotyczacych projektowanych technologii i rozwiazan”

Wpis w rejestrze nr 852: ,Spotdzielnia zastrzega, ze ostateczne rozwiazania projektowe moga odbiegac
od wstepnej dokumentacji architektoniczno-funkcjonalnej”
"0 Wpis w rejestrze nr 2575: ,Strony zgodnie o$wiadczaja, ze Inwestor Powierniczy w porozumieniu ze
Spotdzielnia ma prawo dokonywania zmian w projekcie technicznym budynku, polegajacych na zmianie
niektorych technologii i materiatow”
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organdow administracyjnych lub beda wynika¢ z parametréw technicznych zawartych

w projektach wykonawczych, na co Nabywca wyraza zgode.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 2475.
e Ronson Development Partner 2 Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k.

Umowa deweloperska, Umowa przedwstepna sprzedazy

,Deweloper uprawniony jest do dokonywania zmian oraz uszczegoétowiania rozwigzan
przyjetych zatwierdzona dokumentacja projektowa, jak rowniez do dokonywania zmian
w opracowanej dokumentacji projektowej Budynkow, w tym do zastosowania materiatow
zamiennych nie gorszej jakosci, o ile zmiany te nie wptyna na obnizenie funkcjonalnosci
Budynkoéw, Lokalu Mieszkalnego i Lokali Garazowych i nie beda prowadzi¢ do obnizenia

standardu wykonczenia Budynkow, Lokalu Mieszkalnego lub Lokali Garazowych.”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 2475, 1470"""
1439, 1381""2,

e Gebarowska Danuta ,,ORLEX - Danuta Gebarowska”
Umowa deweloperska

»(...) Nabywca przyjmuje do wiadomosci, ze: (..) Deweloper zastrzega sobie prawo
do ewentualnej korekty projektu budowlanego budynku i zagospodarowania terenu oraz

do realizacji tych zmian (...)”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 1381, 2475.

3.2.2.2.6. Postanowienia wprowadzajace zmiany w zakresie powierzchni

Innym rodzajem postanowien dopuszczajacych dokonywanie zmian w przedmiocie umowy
bez waznych przyczyn okreslonych w umowie sg postanowienia, na podstawie ktorych
deweloper zastrzega dokonanie zmiany w powierzchni lokalu/domu w okreslonym przez

niego zakresie.

Analiza wzorcéw w ramach niniejszego badania wykazata, iz prog tolerancji zastrzezony
bywa na réznym poziomie i waha sie w przedziale od 1% (1m?) do 5% (w skrajnym
przypadku stwierdzono 25%). Takie okreslenie przedmiotu umowy powoduje, ze deweloper

pozostawia sobie pewien margines tolerancji w zakresie nalezytego wykonania

" Wpis w rejestrze nr 1470: ,Activ Investment zastrzega sobie prawo dokonywania jednostronnych, a
koniecznych zmian w dokumentacji projektowej Budynku”.

"2 Wpis w rejestrze nr 1381: ,, Edbud o$wiadcza, ze zastrzega sobie prawo do dokonywania zmian w projekcie
budynku, a Nabywca fakt ten akceptuje. Wtasciwy uktad funkcjonalny nabywanego lokalu, wielkosc¢
poszczegblnych pomieszczen, okien, balkondw / tarasow / ogrodkow oraz usytuowanie piondw instalacyjnych
okreslone beda w projekcie wykonawczym.”
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zobowiazania. W kilku przypadkach z postanowienia wprost wynika, iz lokal mieszczacy sie
w okreslonym progu tolerancji jest wykonany zgodnie z umowa, co w efekcie moze
uniemozliwi¢ konsumentowi dochodzenie ewentualnych roszczen z tytutu nienalezytego
wykonania zobowigzania. Ponadto czesto postanowienia te nie przewidujg mozliwosci
dokonania rozliczenia w przypadku, gdy powierzchnia lokalu bedzie mniejsza, niz
przewidziany w umowie prog tolerancji. Rozwigzanie to rowniez nalezy uzna¢ za
niekorzystne dla konsumenta, ktory powinien mie¢ mozliwos¢ rozliczenia faktycznej

powierzchni lokalu.

Tego rodzaju postanowienia rowniez zostaty uznane przez SOKiK za klauzule abuzywne
i wpisane do rejestru'’®. Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach uméw postanowien

o tresci tozsamej z nimi.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 19 deweloperow™, ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktady naruszen:
e Bik-Bud sp. z o.0.

umowa deweloperska

»,Nadto strony postanawiaja, ze nabywca ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej
w przypadku, gdy po dokonaniu ostatecznego pomiaru powykonawczego taczna
powierzchnia uzytkowa przedmiotowego jednorodzinnego budynku mieszkalnego bedzie
mniejsza o wiecej niz 1% (jeden procent) w stosunku do powierzchni okreslonej

w prospekcie informacyjnym i niniejszej umowie deweloperskiej”
Postanowienie tozsame z klauzulami wpisanymi do rejestru pod nr 1478'"i 3665,
e Millenium Inwestycje sp. z o.0.

umowa deweloperska

'3 por. przyktadowe wpisy do rejestru: 1478, 2163, 3665.

"4 5zczegbtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.

"5 Wpis w rejestrze nr 1478: ,,Strony postanawiaja ze zmiany w powierzchni uzytkowej do 3% wybudowanego
Lokalu Mieszkalnego nie maja wptywu na cene Lokalu Mieszkalnego. Jezeli zmiany w powierzchni uzytkowej
beda przekraczaty 3% to jedynie nadwyzka badz niedomiar tej powierzchni powyzej lub ponizej 3% beda
wyréwnane w cenie ostatecznej.”

"% Wpis w rejestrze nr 3665: ,Stronie zobowiazanej do kupna przystuguje prawo do odstapienia od zakupu
danego lokalu mieszkalnego w terminie do 3 dni po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu
mieszkalnego w przypadku, gdyby powierzchnia przedmiotowego lokalu mieszkalnego rdznita sie od
powierzchni zaktadanej w projekcie o wiecej niz +/- 5%”
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»,Stawajacy oswiadczaja, ze wszelkie zmiany: a) w projekcie i odstepstwa w zakresie
wykonawstwa, nie przekraczajace 2% powierzchni Budynku, (...) nie beda rodzity zadnych
roszczen ktorejkolwiek ze stron, a w szczegdlnosci nie powoduja zmiany przedmiotu

umowy ani zmiany ceny sktadnika budowlanego”
Postanowienie tozsame z klauzulami wpisanymi do rejestru pod nr 1478 i 3800""".
e Dziesiagta - Czerwona Torebka Spétka Akcyjna” S.K.A.

umowa przedwstepna

»Wypowiedzenie umowy w trybie wskazanym w ustepie poprzednim mozliwe jest
wytacznie w przypadku naruszenia jej istotnych postanowien, do ktorych zalicza sie:

Pkt 3 Wystapienie roznicy pomiedzy deklarowana powierzchnia wewnetrzng Lokalu
wynikajaca z postanowien § 1 pkt. 1 niniejszej Umowy a powierzchnia wewnetrzng Lokalu

ustalona na podstawie pomiarow powykonawczych przekraczajacej 5 %.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 15402,
e EKOLANS.A.

Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego i udziatu we wspotwtasnosci
nieruchomosci

,Klient wyraza zgode na to, iz:

1) taczna powierzchnia uzytkowa Lokalu (ostateczna) moze sie rozni¢ od powierzchni
projektowanej, o ktorej mowa w § 1 ust. 1 pkt 6) w granicach trzech procent (...),
2)ostateczna powierzchnia Gruntu moze sie rozni¢ od wielkosci projektowanej, o ktorej
mowa w § 1 ust. 1 pkt 4) - bez wptywu na wysokos$c¢ ceny sprzedazy - w granicach dziesieciu
procent,

3) ostateczna powierzchnia Piwnicy moze sie rézni¢ od wielkosci projektowanej, o ktorej
mowa w § 1 ust. 1 pkt 7) - bez wptywu na wysokos¢ ceny sprzedazy - w granicach dziesieciu
procent,

4) ostateczna ilos¢ Miejsc Parkingowych moze sie roznic¢ od ilosci projektowanej, o ktorej

mowa § 1 ust. 1 pkt 10) w granicach 10 procent,

"7 Wpis w rejestrze nr 3800: ,[...] taczna powierzchnia uzytkowa tego lokalu po jego wybudowaniu
(ostateczna) moze sie zwiekszyc lub zmniejszy¢, nie wiecej jednak niz o 5 (piec) procent [...]”

"8 Wpis w rejestrze nr 1540: ,,Strony zgodnie oéwiadczaja, ze: - w przypadku gdy réznica w powierzchni lokalu
mieszkalnego nr... po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni
projektowanej wskazanej w par. 2 pkt | niniejszej umowy nie bedzie przekraczaé 3%, przez co strony rozumieja
zarowno zmniejszenie, jak i zwiekszenie powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona w par. 3 pkt L lit.
a) nie ulegnie zmianie, - w przypadku gdy réznica w powierzchni lokalu mieszkalnego, po obmiarze dokonanym
zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1
nin. umowy bedzie przekracza¢ 3% to cena za mieszkanie zostanie wyliczona jako stosunek ceny powierzchni
mieszkania wraz z komorka lokatorska i balkonem /tarasem/, opisanego w par. 2 pkt 1 i powierzchni
mieszkania wraz z komorka lokatorska i balkonem /tarasem/ po dokonanym obmiarze.”
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5) ostateczna powierzchnia Nieruchomosci pod Zbiornik moze sie réozni¢ od wielkosci
projektowanej, o ktorej mowa w § 1 ust. 1 pkt 3) - bez wptywu na wysokos¢ ceny

sprzedazy udziatu w tej Nieruchomosci- w granicach dwudziestu pieciu procent”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 3800, 2163""°,
1597'%,

e Developres spotka z o.0.

Umowa deweloperska

»W przypadku, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego okreslona w dokumentacji
powykonawczej nie bedzie rozni¢ sie o wiecej niz 3% (+/-) od wielkosci wskazanej
powyzej, to okreslone w tym akcie wynagrodzenie netto za przedmiotowy lokal jest

wynagrodzeniem (ceng nabycia) statym i ostatecznym.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem z rejestru poz. 2163.

3.2.2.3. Postanowienia naktadajace wytacznie na konsumenta obowiazek zaptaty
kary umownej (odstepnego) na wypadek rezygnacji z zawarcia umowy

Jeden z przyktaddéw asymetrycznego roztozenia wzajemnych praw i obowiazkéw pomiedzy
strony umowy deweloperskiej stanowia postanowienia okreslajace kary umowne lub
odstepne na wypadek niezawarcia lub niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej.
W podstawowych zatozeniach celem tych postanowien jest wzmocnienie wiezi umownej
pomiedzy stronamii doprowadzenie do catkowitej i zgodnej z warunkami umowy realizacji
inwestycji. Stosownie do zasady réwnosci stron umowy, kary umowne - o ile zostaty
zastrzezone w umowie - powinny byc¢ jednakowe dla dewelopera i konsumenta. Jednakze
w praktyce spotyka sie postanowienia, w ktorych deweloperzy wprowadzaja razace
dysproporcje w roztozeniu wzajemnych praw i obowigzkéw w zakresie kar umownych.
Asymetria moze polega¢ badz na natozeniu kary umownej lub odstepnego wytacznie
na konsumenta, przy jednoczesnym nieobcigzaniu nig dewelopera, badz zastrzezeniu

mozliwosci natozenia kary umownej na obie strony umowy, ale z razacym zréznicowaniem

"9 Wpis w rejestrze nr 2163: ,Strony uzgadniaja, iZ réznica wynoszaca + 3% (trzy procent) pomiedzy
rzeczywista powierzchnia Apartamentu ustalong w sposdb okreslony w niniejszym artykule, a powierzchnig
Apartamentu wskazang w niniejszej Umowie jest dopuszczalna i nie bedzie stanowi¢ podstawy do korekty
Ceny”

20 Wpis w rejestrze nr 1597: ,Strony ustalaja, ze w przypadku, gdy ze wzgledu na przebieg procesu
budowlanego powierzchnia lokalu mieszkalnego ulegnie zmianie o wiecej niz 3% w stosunku do powierzchni
wskazanej w ust. IV-tym niniejszej umowy z zastrzezeniem ust. IX-ego lit. "a", cena lokalu mieszkalnego
ulegnie odpowiedniemu stosunkowemu zmniejszeniu lub zwiekszeniu o roznice pomiedzy cena lokalu
wynikajaca z rzeczywistej powierzchni lokalu a cena lokali okreslong w niniejszej umowie, wyliczona wg ceny 1
m2 powierzchni lokalu, wynoszacej (...) netto powiekszona o obowiazujacy podatek VAT. Powyzsza rdznica
rozliczona zostanie pomiedzy stronami poprzez stosowny zwrot lub doptate w terminie do 30 dni liczac od
pisemnego poinformowania przez strone zaobowiazana do sprzedazy strony zobowigzanej do zakupu o
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jej wysokosci, nizszej dla dewelopera i wyzszej dla konsumenta. Z powyzszych wzgledow
postanowienia takie zostaty uznane przez SOKiK za klauzule abuzywne w rozumieniu
art.385" § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 16 k.c. (stosownie do treéci tego przepisu
za niedozwolone uznaje sie postanowienie, ktore naktada wytacznie na konsumenta
obowigzek zaptaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania
umowy) i wpisane do rejestru.'' Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach umoéw

postanowien o tresci tozsamej z nimi.

W przypadku branzy deweloperskiej tego rodzaju postanowienia deweloperzy stosuja
najczesciej w umowach rezerwacyjnych/przedwstepnych na wypadek niezawarcia umowy
deweloperskiej oraz w umowach deweloperskich na wypadek nieprzystgpienia stron do

umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci lub do jej odbioru.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 6 deweloperéw'?, ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérej mowa
w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

Ponizej przyktady naruszen:
e ATRO Development Spotka Komandytowa Adam Kwidzinski i Wspolnicy

Umowa rezerwacyjna
»W przypadku niezawarcia przez Klienta w terminie okreslonym w § 2 ust. 1 wskazanej

tamze umowy, Deweloper zatrzyma, tytutem kary umownej, kwote kaucji rezerwacyjnej”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1893'%,
e TN Stabtowice Sp. z 0.0. Sp. k.

Umowa rezerwacyjna

»W razie nie zawarcia przez Strony umowy deweloperskiej dotyczacej Lokalu w terminie
okreslonym w § 2, z przyczyn lezacych po stronie Klienta, wptacona przez Klienta optata
rezerwacyjna polegac bedzie przepadkowi na rzecz dewelopera tytutem odszkodowania za

wstrzymanie sprzedazy Lokalu Okresu rezerwacji.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1893.

zaistniatej roznicy i wysokosci ewentualnego zwrotu lub doptaty, z tym, ze najpdzniej przed wydaniem lokalu
w posiadanie.”

2! por., przyktadowe wpisy w rejestrze: 1893, 1,355, 1468.

122 57czegbtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.

122 Wpis w rejestrze nr 1893: ,,Sprzedajacy moze odstapi¢ od niniejszej umowy i zachowac otrzymana optate
rezerwacyjna w sytuacji, gdy Kupujacy nie przystapi do podpisania Umowy Developerskiej w terminie, o ktorym
mowa w § 3 ust. 11 ust. 3”
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3.2.2.4. Postanowienia przyznajace deweloperowi prawo rozwigzania umowy
w przypadku niespetnienia przez konsumenta s$wiadczenia pienieznego
w terminie, w tym brak wczesniejszego wezwania do uiszczenia zalegtosci

Istotnym problemem zwiazanym ze zwtoka konsumenta w spetnieniu $wiadczenia jest
zastrzezenie przez dewelopera uprawnienia do rozwigzania umowy lub odstapienia od niej
z powodu przekroczenia terminu zaptaty ceny lub jej raty. Art. 481 k.c. przyznaje
wierzycielowi prawo zadania od dtuznika odsetek za zwtoke, a takze zadania naprawienia
szkody na zasadach ogélnych. Ponadto w przypadku uméw zawieranych przez deweloperéw
z konsumentami zastosowanie znajdzie dobry obyczaj nakazujacy wezwanie dtuznika do
zaptaty przed zastosowaniem wobec niego sankcji. Obyczaj ten zostat uksztattowany
w opraciu o art. 491 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli jedna ze stron dopuszcza sie zwtoki w
wykonaniu cigzacego na niej zobowiazania, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni
termin do wykonania, z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego
terminu bedzie uprawniona do odstapienia od umowy. Chociaz powyzszy przepis posiada
charakter dyspozytywny, to jednak jego tres¢ jest powszechnie stosowana w obrocie
gospodarczym, wtasnie jako zrodto dobrego obyczaju. Postanowienia,
na podstawie ktorych deweloperzy - w przypadku przekroczenia przez konsumenta terminu
zaptaty ceny nieruchomosci lub nawet jej pojedynczej raty - nie tylko nie wzywaja
konsumenta do zaptaty zalegtego swiadczenia albo $wiadczenia wraz z odsetkami, ale
przyznaja sobie uprawnienie do odstgpienia od umowy (jej rozwiazania) zostatu uznane
przez SOKiK za klauzule abuzywne i wpisane do rejestru. Powyzszy sposob dziatania
deweloperow jest bowiem sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz narusza interesy
konsumentow, z ktérymi na skutek nieterminowej zaptaty raty rozwiazano umowe.
W takim przypadku konsumenci traca mozliwosc¢ osiagniecia zamierzonego gospodarczego
celu umowy - tj. nabycia nieruchomosci, ktora z reguty finansowana jest z kredytu
hipotecznego. Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach uméw postanowien o tresci

tozsamej z nimi.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 10 deweloperdow'*, ktérym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e ,REALTY POLSKA” Sp. z o.0.

Przedwstepna umowa
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,Spotka moze odstapi¢ od niniejszej umowy w przypadku niespetnienia przez Kupujacych
Swiadczenia pienieznego (zaptata ceny) w terminie okreslonym w § 3 ust. 1 niniejszej
umowy, o ile od uzgodnionego terminu zaptaty ceny, lub ktérejkolwiek z rat ceny uptyneto
7 (siedem) dni kalendarzowych.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1471'%,

e Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,PRAGA”

Umowa przedwstepna
»,Nie wniesienie wptat ze srodkow wtasnych lub nie udokumentowanuie zawarcia umowy
kredytowej z bankiem, w terminie 14 dni od daty wymagalnosci ktorejkolwiek z rat,

skutkowac¢ moze odstapieniem Spétdzielni od umowy z winy Nabywcy.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1471.

3.2.2.5. Postanowienia zastrzegajace wydtuzone terminy zwrotu konsumentom
srodkow pienieznych

Kolejna grupa postanowien uznanych przez SOKiK za klauzule abuzywne sg postanowienia
zastrzegajace wydtuzone terminy zwrotu konsumentom $rodkow pienieznych w przypadku
rozwigzania lub odstapienia od umowy. W ocenie SOKiK postanowienia zastrzegajace dtugi
termin, w ktorym deweloper jest zobowigzany zwroci¢ konsumentom otrzymane zaliczki,
sa sprzeczne z dobrymi obyczajami i w sposdb razacy naruszaja interesy konsumentow.
Skutkiem ich jest bowiem pozbawienie konsumentow przez dtugi czas mozliwosci
korzystania z tych srodkdéw, inwestowania ich, podczas gdy deweloper moze korzystac z ich
srodkow finansowych konsumenta i pobiera¢ z nich pozytki, np. poprzez ztozenie ich
na lokacie bankowej, czy finansowanie biezacej dziatalnosci. Rozwiazanie takie powoduje,
iz de facto bez jakiegokolwiek uzasadnienia nalezne konsumentowi s$rodki finansowe
pozostaja do dyspozycji dewelopera, przynoszac mu korzysci, z oczywista strata dla
klienta. Z tego tez powodu SOKiK uznat przedmiotowe postanowienia za abuzywne,
w efekcie czego zostaty one wpisane do rejestru'®. Zakazane jest zatem stosowanie we

wzorcach umoéw postanowien o tresci tozsamej z nimi.

124 5zczegbtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.

125 Wpis w rejestrze nr 1471: ,Activ Investment moze odstapi¢ ze skutkiem natychmiastowym, bez wyznaczania
dodatkowego terminu i bez odrebnego wezwania do zaptaty, od niniejszej Umowy i tym samym nie przystapic¢
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy Lokalu Mieszkalnego w przypadku, gdy Kupujacy opdzni sie: a)
powyzej 30 (trzydziestu) dni z wptata ktorejkolwiek z rat z okreslonych w par. 2 ust. 3 b), c), d), e), f), g) lub;
b) powyzej 30 (trzydziestu) dni z wptata odsetek okreslonych w par. 2 ust. 9.”

® Por. przyktadowe wyroki SOKiK - ,Kontrahent ma bowiem nie tylko prawo do zatrzymania od 5% do 10%
kosztu lokalu ale réwniez moze w pewnych okolicznosciach przez 90 dni korzystaé¢ bezptatnie ze srodkow
konsumenta nie ptacac z tego tytutu zadnych odsetek lub innego ekwiwalentu.” (por.: wyrok z 24 listopada
2004 roku, sygn. akt: Amc 71/03).
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W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 4 deweloperéw'’, ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktad stwierdzonych naruszen:
e TBV Sp. zo.o.

umowa przedwstepna sprzedazy

,Odstapienie od Umowy przez jedna ze stron powoduje zwrot poniesionych naktadow wg.
nastepujacych zasad: 1. W przypadku odstapienia od Umowy przez Kupujacego badz przez
Inwestora z przyczyn zaleznych od Kupujacego zwrot poniesionych naktadow w wartosci
nominalnej wptaconej przez Kupujacego, pomniejszonych o kwote 20.000,00 =zt
stanowiacych kare umowng w terminie 3 miesiecy od dnia otrzymania oswiadczenia woli
0 odstgpieniu od umowy. 2. W przypadku odstapienia od Umowy przez Kupujacego
z przyczyn zaleznych od Inwestora to jest w przypadku niewykonania przedmiotu niniejszej
umowy, zwrot naktadow w wartosci nominalnej wptaconej przez Kupujacego,
powiekszonych o kwote 20.000,00 zt stanowigcych kare umowna w terminie 3 miesiecy od

rozwigzania umowy”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 2408'%,

3.2.2.6. Postanowienia uzalezniajace dokonanie rozliczenia w przypadku
rozwigzania umowy od podpisania umowy z innym nabywca

SOKiK nie znalazt jakichkolwiek podstaw prawnych oraz etycznych do uzalezniania
dokonania rozliczenia z konsumentem w przypadku rozwigzania zawartej z nim umowy

od podpisania umowy z nowym nabywca'?’. Postanowienia tego rodzaju, uzalezniajace

»Pozwala ono Sprzedajacemu na dysponowanie przez stosunkowo dtugi okres pieniedzmi Kupujacego - po
odstapieniu przez tego ostatniego od umowy. Jest to zastrzeznie, ktore uwzglednia wytacznie interes
pozwanego i naraza konsumenta na powazna niedogodnos¢, jaka jest brak mozliwosci dysponowania wtasnymi
aktywami w przeciagu nawet 3 miesiecy. (...). Nie mozna wreszcie wykluczy¢ sytuacji, w ktorej konsument,
ktory nie moze zada¢ zwrotu naleznych mu kwot z chwilg odstapienia od umowy z developerem , bedzie mita
faktyczne ktopoty z ich otrzymaniem wskutek zachwiania ptynnosci finansowej tego ostatniego w ciagu
kolejnych 3 miesiecy (...). Nie sposob uznaé, ze okres 3 miesiecy nie jest okresem dtugotrwatym. (...)” (wyrok z
dnia 26 listopada 2007 roku, sygn. akt XVIl AmC 91/07).

127 5zczegbtowe informacje zawarte zostaty w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu

128 Wpis w rejestrze nr 2408: ,,Stronom przystuguje prawo odstapienia od umowy w przypadkach i na warunkach
przewidzianych przepisami prawa, w szczegolnosci kodeksu cywilnego i postanowieniami niniejszej umowy.
Rozliczenie oraz zwrot dotychczasowych wzajemnych swiadczen nastapi w terminie 3 miesiecy liczac od daty
ztozenia drugiej stronie oswiadczenia o odstapieniu. Strona, z winy ktorej doszto do odstapienia obciazona
zostanie na rzecz strony przeciwnej z tytutu niewykonania zobowiazania kwota stanowiaca wartos¢ 5% tacznej
ceny brutto przedmiotu umowy, ktdra to kwota o ile nie zostanie zaptacona, moze by¢ potracona ze swiadczen
pienieznych podlegajacych zwrotowi wskutek rozliczenia”

129 por. przyktadowy wyrok SOKiK - ,Nalezy podzieli¢ stanowisko powoda, ze omawiane postanowienia wzorca
umownego spetniaja przestanki okreslone w tym przepisie (uwaga UOKiK - art. 385'§ 1 k.c.) z uwagi na to, ze
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dokonanie rozliczenia od okolicznosci catkowicie niezaleznych od konsumenta zostaty
uznane za klauzule abuzywne i wpisane do rejestru’®. Zakazane jest zatem stosowanie we

wzorcach umow postanowien o tresci tozsamej z nimi.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecno$¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 1 dewelopera. Dziatanie takie
stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérej mowa w art. 24

ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. Zarzuty w tym zakresie postawiono nastepujacemu przedsiebiorcy.
e Edward Lenczuk Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowe ORION

Umowa przedwstepna sprzedazy garazu

»Zwrot dotychczas wptaconej przez Nabywce kwoty pomniejszonej o kwote naliczonej kary
umownej wymienionej w § 6 pkt. 4 nastapi w ciagu 7 dni od daty podpisania nowej umowy
i dokonania wptaty przez nabywce przejmujacych prawa Nabywcow z tym ze nie pdzniej

niz 4 miesigce od dnia ztozenia przez nabywce oswiadczenia o odstapieniu od umowy”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 1005"" i 10062,

3.2.2.7. Postanowienia przyznajace deweloperowi prawo do stwierdzania
skutecznosci doreczenia pism

Kolejnym istotnym problemem jest kwestia skutecznosci doreczen pism pomiedzy stronami
umowy. Problem ten deweloperzy rozwigzuja we wzorcach umow poprzez wprowadzenie
postanowienia uznajacego za skutecznie doreczone kazde pismo wystane na wskazany
przez konsumenta w umowie adres, nawet jezeli nie zostanie ono przez niego odebrane,
co wiecej nie jest wymagana nawet proba doreczenia takiego pisma. Deweloper
poprzestaje na przyjeciu, iz wystane na adres wskazany w umowie zostato skutecznie
doreczone. Bardzo czesto kwestia skutecznosci doreczenia pism dotyczy wytacznie
konsumenta, ktorego obciazaja skutki niepoinformowania o zmianie adresu
do korespondencji. W ocenie SOKiK, postanowienia tego rodzaju stanowia klauzule

abuzywne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c., ale takze w rozumieniu przepisu art. 3853 pkt 9

uzalezniaja zwrot wptaconych przez Kupujacego kwot przez Sprzedajacego od zdarzenia przysztego i
niepewnego, na ktory Kupujacy nie m zadnego wptywu tj. od zawarcia przez sprzedajacego nowej umowy z
innym podmiotem. Nie ma uzasadnionych argumentow, ktdére przemawiatyby za stosowaniem w umowie tego
rodzaju zastrzezenia.” (wyrok z dnia 26 listopada 2007 roku, sygn. akt XVII AmC 91/07).

3%or. wpisy w rejestrze poz. 1005, 1006.

31 Wpis w rejestrze nr 1005: ,,Kupujacy ma prawo odstapienia od umowy z przyczyn lezacych po ich stronie,
kiedy zostato ztozone pisemne oswiadczenie o wypowiedzeniu. Zwrot wptaconych pieniedzy nastapi
w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu nowej umowy sprzedazy na przedmiotowy lokal. Badz
w nieprzekraczalnym terminie 3 miesiecy po wypowiedzeniu”

132 Wpis w rejestrze nr 1006: ,,Kupujacy ma prawo odstapienia od umowy z przyczyn lezacych po ich stronie,
kiedy zostato ztozone pisemne oswiadczenie o wypowiedzeniu. Zwrot wptaconych pieniedzy nastapi
w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu nowej umowy sprzedazy na przedmiotowy lokal. Badz w
nieprzekraczalnym terminie 6 miesiecy po wypowiedzeniu”
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k.c., uznajacego za niedozwolone postanowienie, ktore przyznaje kontrahentowi
konsumenta uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji umowy. Stosownie
bowiem do tresci art. 61 § 1 k.c. - oSwiadczenie woli, ktore ma by¢ ztozone innej osobie,
jest ztozone z chwila, gdy doszto do niej w taki sposob, ze mogta zapoznac sie z jego
trescia. W razie watpliwosci czy oswiadczenie zostato ztozone prawidtowo, a jego tresc
wywotuje przewidziane skutki prawne, podmiotem wtasciwym do rozstrzygniecia jest sad
powszechny, a nie przedsiebiorca, ktory - korzystajac z przewagi kontraktowej - narzuca
swoim kontrahentom tres¢ wzorca. Tego rodzaju postanowienia, wprowadzajace
doreczenie zastepcze, ktore odwotuja sie do zasad doreczania pism zawartych
w przepisach k.p.c., sg niedopuszczalne w obrocie, zwtaszcza konsumenckim. Instytucja
doreczenia zastepczego nalezy wytacznie do materii prawa procesowego i naktada na osoby
trzecie okreslone obowiazki zwiazane z dostarczeniem stronom postepowania pism
procesowych. Takie postanowienia pozwalaja takze przedsigbiorcy na interpretacje umowy
w zakresie skutecznosci sktadanych przez niego oswiadczen woli, ktorych przedmiotem jest
np. wypowiedzenie umowy oraz na przerzucenie na konsumenta ryzyka zwiazanego z jego
doreczeniami'. Z tego tez powodu postanowienia o takiej tre$ci zostaty uznane przez
SOKiK za klauzule abuzywne i wpisane do rejestru’*. Zakazane jest zatem stosowanie we

wzorcach uméw postanowien o tresci tozsamej z nimi.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 15 deweloperow', ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e MARBUD Grupa Budowlana S.A.

umowa deweloperska
»Strony zobowiazuja sie do bezzwtocznego zawiadamiania o zmianie dla doreczen,

pod rygorem skutecznego dokonywania doreczen na poprzednio wskazany adres”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1207.

e Bydgoskie Przedsiebiorstwo Budownictwa Ogoélnego "OGBUD" Sp. z o.o.

1335tanowisko powyzsze potwierdza orzecznictwo SOKiK, ktory uznat za niedozwolone nastepujace
postanowienie: ,,W przypadku zmiany adresu, kazda ze stron zobowiazana jest niezwtocznie pisemnie
powiadomi¢ o tym druga strone. W przypadku nie powiadomienia o zmianie adresu, korespondencja kierowana
na ostatni znany adres bedzie uznawana za skutecznie doreczonga” (por.: wyrok z 16 kwietnia 2007 roku, sygn.
akt.: XVII 43/06).

134 por. przyktadowe wpisy w rejestrze: 1207, 1482, 1500, 1601.

135 5zczegbtowe informacje zawarte zostaty w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu
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umowa przedwstepna
,»List zwykty uznaje sie za doreczony najpozniej széstego dnia roboczego liczonego od daty

jego nadania w urzedzie pocztowym”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 2335.
e Przedsiebiorstwo Budownictwa Ogoélnego Trojan sp. z 0.0.

umowa deweloperska

»otawajacy postanawiaja, ze o zmianie wyzej podanego adresu do korespondencji kazda ze
stron zobowiazana jest niezwtocznie zawiadomi¢ w formie pisemnej druga strone,
z zastrzezeniem, ze w przypadku braku takiego zawiadomienia korespondencji wystana na

adres podany w ust. 1 uznana bedzie za skutecznie wystang”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 12073,

3.2.2.8. Postanowienia dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspoélna

Powszechna praktyka deweloperow jest wprowadzanie do wzorcéw umowy postanowien
stanowiacych, ze zarzadca nieruchomosci bedzie deweloper lub podmiot przez niego
wskazany. Takie postanowienie uniemozliwia konsumentowi korzystanie z ustawowego
uprawnienia, okreslonego w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci
lokali'®’. Stosownie bowiem do tresci art. 18 ust. 1 u.w.l., wtasciciele lokali moga
w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej
w formie aktu notarialnego okreslic sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna,
a w szczegolnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Zamieszczenie
w umowie kwestionowanego postanowienia ogranicza klientom dewelopera wykonywanie -
przyznanych im ustawowo - uprawnien wtascicielskich. Skutkuje ono bowiem zwiazaniem
konsumentow - z pominieciem ich woli - z ustanowionym przez dewelopera zarzadem przez
okreslony (lub nieokreslony) czas i pozbawia ich tym samym swobody wyboru zarzadcy.
Powyzsze dziatanie moze takze prowadzi¢ do narzucania przez dewelopera lub zarzadce
wygorowanych stawek optat za zarzad. Mozna przyjac, iz o ile zasadne jest ustanawianie
przez dewelopera tymczasowego zarzadu nad nieruchomoscia, to problematyczny
i nieuzasadniony jest zbyt dtugi termin, na ktéry éw zarzad jest ustanawiany. Zarzad

ustanowiony przez dewelopera powinien miec¢ charakter tymczasowy, a sam fakt jego

136 Wpis w rejestrze nr 1207: ,W przypadku zmiany adresu, kazda ze stron zobowiazana jest niezwtocznie
pisemnie powiadomié¢ o tym druga strone. W przypadku nie powiadomienia o zmianie adresu, korespondencja
kierowana na ostatni znany adres bedzie uznawana za skutecznie doreczong”

137 Tekst jedn. Dz. U. z 2000 roku, Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.
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ustanowienia nie moze narusza¢ kazdoczesnej woli wtascicieli lokali'*®. Z tego tez powodu
postanowienia nie spetniajace powyzszych przestanek zostaty uznane przez SOKiK
za klauzule abuzywne i wpisane do rejestru'. Zakazane jest zatem stosowanie we

wzorcach umow postanowien o tresci tozsamej z nimi.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 8 deweloperéw', ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Przedsiebiorstwo Budowlane ,,Ekonbud-Fadom” L.E. Jarzabek s.j.

Umowa deweloperska, Umowa przedwstepna

»,Strona kupujaca oswiadcza, iz znany jest jej fakt, iz do dnia pierwszego zebrania
Wspdlnoty Mieszkaniowej, Zarzad nieruchomoscia wspolna, na zasadach okreslonych
w ustawie o wtasnosci lokali, sprawowac bedzie osoba wskazana przez strone sprzedajaca

(...)”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1480™'.
¢ Novum Management Sp. z 0.0. S.K.A.

Umowa przedwstepna sprzedazy budynku jednorodzinnego
»,Kupujacy przyjmuje do wiadomosci, ze do czasu zakonczenia budowy i przekazania do
uzytkowania catego osiedla eksploatacje czesci wspolnych sprawowat bedzie zarzadca

wskazany przez sprzedajacego (...).”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 2476'#.

138 powyzsze stanowisko potwierdza orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Warszawie, ktory w wyroku z 22
listopada 2005 roku (sygn. akt: VI ACa 177/2005) orzekt, Zze naruszenie dobrych obyczajow polega takze
na narzucaniu przez przedsiebiorce we wzorach rozwigzan niezgodnych z przepisami prawa, w tym rowniez
wzglednie obowiagzujacymi, czyli takimi, ktére mozna ustalic w umowie (ale nie ma takiego obowigzku).
Dodatkowo stanowisko Urzedu w tym zakresie potwierdzone zostato orzecznictwem SOKiK, ktory wyrokiem z 18
maja 2005 roku (sygn. akt: XVIl Amc 86/03) uznat za niedozwolone postanowienie: ,,Sprzedajacy zobowiazuje
sie prowadzi¢ odptatnie, na koszt mieszkancéw i z ich upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy
od daty przekazania budynku do eksploatacji. Kupujacy podpisujac niniejsza Umowe upowaznia Sprzedajacego
do powyzszych czynnosci. Po uptywie tego terminu sposéb administracji zostanie ustalony przez Wtascicieli
mieszkan w trybie wynikajacym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388)”.
139 por. przyktadowe wpisy w rejestrze: 1480, 1642, 2930.

140 5zczegbtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.

! Wpis w rejestrze nr 1480: , Kupujacy wyraza zgode na to, aby Zarzad nieruchomoscia wspolng m.in.
Budynkiem, powierzony byt do 31.12.2012 r. TBS Potudnie Spotka z o.0. z siedziba w Krakowie albo innej osobie
prawnej lub fizycznej, wskazanej przez Activ Investment.”

2 Wpis w rejestrze nr 2476: ,,Do czasu sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych w w/w obiekcie budowlanym
zarzad nieruchomoscia wspdlna petni¢ bedzie realizator lub podmiot przez niego wskazany, ktorego
wynagrodzenie odpowiadac¢ bedzie siedmiu cenom rynkowym z obszaru dzielnicy Biatoteka”
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e Zielony Zoliborz Sp. z 0.0.

Umowa przedwstepna Umowa deweloperska

»,Strony ustalaja, ze kwestia sprawowania zwyktego zarzadu nieruchomoscia wspolna
zostanie uregulowana w umowie przeniesienia prawa wtasnosci Lokalu z tym, ze przez
okres 12 (dwunastu) miesiecy od daty sprzedazy ostatniego lokalu w Budynku Deweloper
moze zastrzec prawo zarzadzania nieruchomoscia wspolng, ze stosowna odptatnoscig

wedle stawek rynkowych, dla siebie lub tez wskazanej przez siebie osoby trzeciej.”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 2476, 1642'*.

3.2.2.8.1. Postanowienia przenoszace na konsumenta obowiazek uiszczania optat
ciazacych na witascicielu nieruchomosci zwiazanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej przed ustanowieniem i przeniesieniem odrebnej
wtasnosci lokalu (np. podatki)

Postanowienia, ktore przerzucaja na konsumentéw obowiazek ponoszenia pewnych
kosztow bez istnienia podstawy prawnej (np. optat z tytutu uzytkowania wieczystego czy
podatkow) w sytuacji, gdy konsument nie jest ani wtascicielem, ani uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci wspolnej, zostaty uznane przez SOKiK za klauzule abuzywne
i wpisane do rejestru’*. Postanowienia tego typu razaco naruszaja interesy konsumenta,
bowiem zobowiazany jest on ponies¢ koszty, ktdrych nie musiatby uiszcza¢ na podstawie
przepisow prawa - w ten sposob zostaje uszczuplony jego majatek'*. Zakazane jest zatem

stosowanie we wzorcach umow postanowien o tresci tozsamej z nimi.

3 Wpis w rejestrze nr 1642: ,Sprzedajacy zobowiazuje sie odptatnie prowadzi¢ na koszt Kupujacego zarzad i
administracje przedmiotowej nieruchomosci (budynku i gruntu), poczawszy od dnia przekazania lokalu
Kupujacemu do uzytkowania oraz przez okres 36 miesiecy od momentu ustanowienia odrebnej wtasnosci dla
ostatniego lokalu mieszkalnego na osiedlu Chabrowym 2 etap. Powyzsze obowiazki Sprzedajacy moze przeniesé
na osobe trzecia.”

“ Por.wpisy w rejestrze poz. 4549, 3531,

45 Por. wyrok s.a. z dnia 8 listopada 2012 roku, sygn. akt VI ACa 480/12 - ,,Sad Apelacyjny podziela ustalenia i
rozwazania Sadu Okregowego w tej kwestii i uznaje je za wtasne. Jako dodatkowy argument przemawiajacy za
trafnoscia decyzji Sadu Okregowego w powyzszej kwestii jest, iz o razacym naruszeniu interesu konsumenta,
jego interesu ekonomicznego moze $wiadczyc to, iz jesli konsument jest obowiazany uiszczac optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, to ma np. mozliwos¢ jako osoba fizyczna w Swietle tresci obwiazujacych przepisow
(art. 74 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowiacy o 50 % bonifikacie od optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli nieruchomosé jest przeznaczona lub wykorzystywana
na cele mieszkaniowe.) skorzystania, jesli zachodza do tego ustawowe przestanki, z mozliwosci zwrocenia sie
do organu naliczajacego te optaty z wnioskiem o obnizenie takiej optaty, a w sytuacji gdy formalnie optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego obciazaja developera to konsument ze skorzystania z takiej mozliwosci bedzie
pozbawiony. Powotana klauzula narzuca konsumentowi obowiazek ponoszenia optat z tytutu udziatu w prawie
uzytkowania wieczystego od momentu wydania mieszkania, pomimo, iz przepisy prawa inaczej konstytuuja
powstanie tego obowiazku. Petne i skuteczne przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nastepuje w drodze
umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego oraz po dokonaniu wpisu tego prawa do ksiegi wieczystej.
Przy czym stosownie do przepisu art. 29 ustawy z dnia 06 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece wpis w
ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu, a w wypadku wszczecia
postepowania z urzedu - od chwili wszczecia tego postepowania. Wysokos¢ optaty obciazajacej konsumentow
powinna wynika¢ z wielkosci udziatu w uzytkowaniu wieczystym dziatki gruntu przynaleznego do lokalu
mieszkalnego i powinna byc proporcjonalna do czasokresu liczonego od dnia nabycia prawa do uzytkowania
wieczystego gruntu do konca roku kalendarzowego. Tymczasem konsument zostatby w swietle przedmiotowego
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W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 5 deweloperéw', ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:

e J.W. Construction Holding S.A.
Umowa przedwstepna , Umowa deweloperska
,O0d momentu odbioru lokalu do konca miesigca, w ktorym nastapi przeniesienie jego
wtasnosci ..... zobowiazuja sie ponosic i regulowac Spotce wszelkie poniesione przez nig
obcigzenia zwiazane z korzystaniem z nieruchomosci, tj. (...) naleznosci publicznoprawne
m.in. podatek od nieruchomosci i optata za Urzad Dozoru Technicznego, (...)”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 4549,

e ,Siemaszko” spotka z o.0.

Umowa deweloperska
,0d dnia wydania lokalu w posiadanie kupujacego, obciaza¢ go beda wszelkie koszty
utrzymania, eksploatacji i remontow lokalu, czesci wspdlnych budynku i urzadzen

znajdujacych sie na osiedlu oraz obowiazek uiszczania optat i podatkow. (...)"
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 4549.
e INKOB Przedsiebiorstwo Budowlane Jerzy Koprukowniak

Umowa Deweloperska

,0d dnia odbioru kluczy do lokalu, Strona Kupujaca ponosi zryczattowane koszty jego
utrzymania, koszty utrzymania Nieruchomosci Wspolnej obejmujace w szczegolnosci
wydatki na biezaca konserwacje, optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu

i wody, odbior sciekow i Smieci, a w czesci dotyczacej Nieruchomosci Wspdlnej

postanowienia obciazony kosztami tychze optat proporcjonalnie za okres od wydania mieszkania do konca roku
niezaleznie od faktu, kto pozostawatby wtascicielem tego mieszkania. Swiadczy to o wykorzystywaniu przewagi
kontraktowej pozwanej spotki, ktora zobowiazuje konsumenta do ponoszenia optat z tytutu uzytkowania
wieczystego rowniez za okres, kiedy to pozwana Spoétka jako wtasciciel lokalu i uzytkownik wieczysty gruntu
jest zobowiazana do ponoszenia tej optaty, co niewatpliwie razaco narusza interesy konsumenta i ksztattuje
jego prawa w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami.”

146 5zczegbtowe informacje zostaty zawarte w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu

7 Wpis w rejestrze nr 4549: ,,§ 5 ust. 20 - Kupujacy zobowiazuja sie od Dnia Odbioru Przedmiotéw Uméw w
tym od wydania zastepczego w przypadku wskazanym powyzej, do ponoszenia kosztow zarzadu Nieruchomoscia
Wspolna, przypadajaca na czesci wspolne Budynku, w szczegdlnosci: wydatkow na remonty i biezaca
konserwacje, optat za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, itp. w czesci dotyczacej Nieruchomosci
Wspolnej, optat za winde, ubezpieczenia, optat z tytutu uzytkowania wieczystego, podatkéw i innych danin
publicznoprawnych, wydatkéw na utrzymanie porzadku i czystosci, kosztéw ochrony budynku i recepcji,
kosztow dziatania zarzadcy i administratora budynku itp. oraz kosztow eksploatacyjnych dotyczacych
Przedmiotow Umoéw, w tym w szczegdlnosci optat za dostawy mediow i usuwanie nieczystosci. Poczawszy od
Dnia Odbioru, Kupujacy ponosza rowniez ryzyko uszkodzenia Przedmiotéw Umow"
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ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, wydatki na utrzymanie porzadku
i czystosci, wynagrodzenia cztonkow zarzadu lub zarzadcy, chyba ze sa pokrywane
bezposrednio przez wtascicieli poszczegdlnych lokali. Obowigzek ponoszenia tych kosztow
spoczywa na Stronie Kupujacej takze w przypadku niedokonania przez niego odbioru

Przedmiotu Umowy”.

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 4549.

3.2.2.9. Postanowienia uprawniajace dewelopera do dokonania jednostronnego
odbioru wybudowanej nieruchomosci lub jednostronnego stwierdzenia jej
zgodnosci z zawarta umowa

Kolejng problematyczng kwestie stanowia postanowienia  dotyczace odbioru
wybudowanego przez dewelopera lokalu mieszkalnego lub domu. SOKiK za szczegdlnie
niebezpieczne - jako naruszajace interesy konsumentow i sprzeczne z dobrymi obyczajami
- uznat te postanowienia, ktére przewiduja, ze w razie niestawienia sie konsumenta
w wyznaczonym terminie w celu protokolarnego obioru nieruchomosci, deweloper jest
uprawniony do jednostronnego jej odbioru. W takiej sytuacji sprzedajacy sporzadzaja
jednostronnie protokot, ktory traktowany jest jako protokot odbioru podpisany przez obie
strony. Formutowanie tego typu postanowien wydaje sie stwarza¢ deweloperowi zbyt
daleko idace uprawnienia do dokonywania interpretacji umowy. Ponadto w sposob
niedopuszczalny pozbawia to konsumentéw prawa do dochodzenia przez nich roszczen
z tytutu stwierdzonych wad (skutkiem jednostronnego odbioru jest stwierdzenie przez
dewelopera, ze wybudowana przez niego nieruchomos¢ jest zgodna z umowa).
Z powyzszych powoddw postanowienia tego rodzaju zostaty uznane przez SOKiK za klauzule
abuzywne w rozumieniu art. 385° § 1 k.c. oraz art. 3853 pkt 9 i 11 k.c. i wpisane do
rejestru’®. Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach umoéw postanowien o tresci

tozsamej z nimi.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 12 deweloperow', ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:

“® Por. wpisy w rejestrze poz. 364, 2861, 2414, 3330.

Por. wyrok SOKiK, ktory uznat za niedozwolone nastepujace postanowienia: “Nieusprawiedliwione
niestawiennictwo Kupujacego w wyznaczonym terminie, upowaznia Sprzedajacego do dokonania
jednostronnego odbioru technicznego, z ktérego Sprzedajacy sporzadzi protokot, ktérego jeden egzemplarz
przesyta Kupujacemu.” (por.: wyrok z 17 pazdziernik 2010 roku, sygn. akt: XVIl Amc 2159/10)

149 5zczegbtowe informacje zawarte zostaty w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu
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e Mariusz Czapiewski Przedsiebiorstwo Budowlane ,,MARGO”

Umowa przedwstepna

»W przypadku nie stawienia si¢ Kupujacego celem dokonania odbioru Przedmiotu Umowy
i nieusprawiedliwionej nieobecnosci Kupujacego, mimo wyznaczenia daty odbioru,
Inwestor ma prawo dokonac odbioru jednostronnego Przedmiotu Umowy, sporzadzajac
na ta okolicznosc protokét i podpisujac go jednostronnie. Protokot taki zostanie przestany
listem poleconym Kupujacemu”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 2861, 3330"",
4280"2,

e Atrium Gajowa 76 Sp. z 0.0. Sp. komandytowa

Umowa deweloperska

»(...) kazdorazowo Deweloper zawiadomi Nabywce o fakcie usuniecia wad w sposob opisany
w ust. 1. Jezeli nabywca w terminie okreslonym przez dewelopera, nie przystapi do
odbioru po usunieciu wad, przyjmuje sie, ze Nabywca nie zgtasza zadnych zastrzezen, co

do sposobu i jakosci wykonanych przez Dewelopera prac dotyczacych usuniecia wad”.
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 364'>, 2414,
e Inbud Bielsko sp. z 0.0.

Umowa przedwstepna

»otrony postanawiaja, ze w przypadku gdy Kupujacy mimo pisemnego zawiadomienia go
przez Sprzedajacego o terminie sporzadzenia protokotu, bedzie uchyla¢ sie od jego
podpisania, stronie sprzedajacej przystuguje prawo, do przeprowadzenia odbioru

jednostronnego w terminie siedmiu dni do wyznaczonej pierwotnie daty”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 364, 365" i 2861.

10 Wpis w rejestrze nr 2861: ,Nieusprawiedliwione niestawiennictwo Kupujacego w wyznaczonym terminie,
upowaznia Sprzedajacego do dokonia jednostronnego odbioru technicznego, z ktérego Sprzedajacy sporzadzi
protokot, ktorego jeden egzemplarz przesyta Kupujacemu”

131 Wpis w rejestrze nr 3330: ,,W przypadku nie stawienia sie kupujacego w wyznaczonym terminie sprzedajacy
moze dokona¢ odbioru jednostronnie sporzadzajac protokot odbioru stwierdzajacy zakres wykonania
przedmiotu umowy i stan techniczny lokalu”

152 Wpis w rejestrze nr 4280: ,Niestawienie sie Kupujacego do dokonania odbioru jakosciowego w terminie
oznaczonym w trybie ustalonym w ust. 3 upowaznia Sprzedajacego do dokonania odbioru jednostronnego,
ktérego wyniki wiaza obie strony umowy. Protokét sporzadzony w ten sposdb Sprzedajacy przesyta Kupujacemu®
133 Wpis w rejestrze nr 364: ,W razie niestawiennictwa Kupujacego w wyznaczonym terminie przekazania,
sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne z wykonaniem przez
Sprzedajacego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalaja, ze w takim przypadku Sprzedajacy
upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury”

154 Wpis w rejestrze nr 2414: ,, W przypadku, gdy kupujacy nie stawi sie na termin odbioru "pousterkowego” lub
stawi sie ale odmowi odbioru mimo braku wad sprzedawca dokona samodzielnie odbioru lokalu przysytajac
kupujacemu protokot odbioru, za$ kupujacy nie ma prawa uchyli¢ sie od skutkéw prawnych tak dokonanego
odbioru ani domagac sie prawnego dokonania czynnosci odbioru w jego obecnosci”
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3.2.2.10. Postanowienia uzalezniajace przeniesienie wtasnosci nieruchomosci/lokalu
od zaptaty naleznosci innych niz cena (np. z tytutu administrowania
budynkiem, optat eksploatacyjnych)

Postanowienia, na podstawie ktorych deweloperzy uzalezniaja przeniesienie prawa
wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu od uregulowania przez konsumenta wszelkich
naleznosci wynikajacych z umowy réwniez zostaty uznane przez SOKiK za niedozwolone
postanowienia umowne. Nalezy zauwazyc, iz uzycie w tego rodzaju postanowieniach
ogolnego sformutowania skutkuje mozliwoscia obcigzenia konsumenta réznymi optatami
(np. optata za eksploatacje i administrowanie budynkiem, w tym rowniez optat bedacych
przedmiotem sporu pomiedzy konsumentem, a deweloperem). Zadanie takie z reguty nie
ma bezposredniego zwiazku z wykonaniem przez konsumenta zobowigzan wynikajacych
Zz umowy zawartej z deweloperem (zasadniczym obowigzkiem konsumenta jest zaptata
ceny). Tak sformutowane postanowienie wzorca powoduje natomiast, ze konsument - nie
majac wyboru - godzi sie na zaptacenie nawet spornych kwot w imie sprawnego
przeniesienia prawa wtasnosci. Swiadczenie w postaci uiszczenia dodatkowych kwot
pienieznych, np. tytutem optat za eksploatacje i administrowanie budynkiem jest
Swiadczeniem niemajacym rzeczowego zwiazku z przedmiotem umowy i moze stanowic
istotne utrudnienie i ograniczenie praw konsumenta, w kontekscie przystugujacych mu
roszczen cywilnoprawnych zwigzanych z zawarciem umowy w odpowiedniej formie. Z tych
tez powoddéw postanowienia tego rodzaju zostaty uznane za klauzule abuzywne
w rozumieniu art. 385'§ 1 k.c. i wpisane do rejestru’®. Zakazane jest zatem stosowanie

we wzorcach umow postanowien o tresci tozsamej z nimi.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecno$¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach umoéw 17 deweloperdow'’, ktérym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:

e ATRO Development Spotka Komandytowa Adam Kwidzinski i Wspolnicy

155 Wpis w rejestrze nr 365: ,\W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokét sporzadzony
przez Sprzedajacego zastepuje protokot odbioru”

156 por. wyroki SOKiK z dnia z dnia 31 sierpnia 2009 roku, sygn. akt XVIl AmC 334/09 uznajacy za abuzywne
postanowienie: ,,Zawarcie Umowy Przyrzeczonej w formie aktu notarialnego nastapi po catkowitej zaptacie
przez Kupujacego Ceny Brutto okreslonej w niniejszej Umowie oraz po uprzednim, odpowiednim uiszczeniu
kosztow o ktorych mowa w punktach 10.2 oraz 10.3 niniejszej Umowy, w terminie nie dtuzszym niz 6 (sze$c)
miesiecy od daty uzyskania przez Wykonawce pozwolenia na uzytkowanie” oraz "Warunkiem zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy konkretnego lokalu mieszkalnego jest wywiazanie sie przez strone zobowiazang do
kupna z wszelkich zobowigzan finansowych zgodnie z niniejsza umowa, a w szczegolnosci wptacenie na
rachunek bankowy Spotki catej ceny tego lokalu mieszkalnego” (z dnia 27 grudnia 2011 roku, sygn. akt XVIl AmC
75/11).

157 szczegbtowe informacje zawarte zostaty w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu
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Umowa deweloperska

»,Zawarcie umowy przenoszacej wtasnos¢ przedmiotu niniejszej umowy w formie aktu
notarialnego nastgpi po catkowitej zaptacie przez Nabywcow ceny przedmiotu niniejszej
umowy oraz ewentualnych innych naleznosci wynikajacych z niniejszej umowy (miedzy

innymi odsetki)”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3664,
e KRJ PARTNER

Umowa deweloperska

,2Umowa przeniesienia wtasnosci zawarta zostanie nie wczesniej niz po: a) zaptacie przez
Nabywcow catosci Ceny Sprzedazy oraz innych zobowigzan finansowych wzgledem KRJ
Inwestycje o ile wynikaja one z postanowien niniejszej umowy lub obowiazujacych

przepisow prawa”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3664.
e Fadesa Polnord Polska Sp. z o.0.

Umowa deweloperska

Umowa przedwstepna

»Poczawszy od Dnia Odbioru Kupujacy zobowiazani sg optacac zaliczki na poczet kosztow
opisanych w § 5 ust. 12 w terminie do 10 (dziesigtego) dnia kazdego miesiaca z gory,
bezposrednio na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej, z zastrzezeniem, ze do chwili
przekazania Budynku Wspolnocie Mieszkaniowej naleznosci te Kupujacy zobowiazani sa
uiszczac na rzecz Spoétki. Spotka ma takze prawo zadania zaptaty na jej rzecz lub na rzecz
Wspolnoty Mieszkaniowej, zalegtosci z tytutu optat wskazanych w zdaniu poprzednim przed

podpisaniem Umowy Sprzedazy uzalezniajac jej podpisanie od zaptaty tych zalegtosci”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1732,
e Jaz-Bud sp. z o0.0.

Umowa deweloperska
»,Zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci Lokalu i przeniesienia jego wtasnosci

nastapi w terminie uzgodnionym przez strony po zaptacie przez Nabywce wszelkich

%8 Wpis w rejestrze nr 3664: ,Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy konkretnego lokalu
mieszkalnego jest wywiazanie sie przez strone zobowiazana do kupna z wszelkich zobowiazan finansowych
zgodnie z niniejsza umowa, a w szczegolnosci wptacenie na rachunek bankowy Spotki catej ceny tego lokalu
mieszkalnego”

'3 Wpis w rejestrze nr 1732: ,,Zawarcie Umowy Przyrzeczonej w formie aktu notarialnego nastapi po catkowitej
zaptacie przez Kupujacego Ceny Brutto okreslonej w niniejszej Umowie oraz po uprzednim, odpowiednim
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naleznosci wynikajacych z niniejszej umowy, w tym ewentualnych odsetek ustawowych za
opoOznienie ptatnosci, po odbiorze Lokalu oraz po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na

uzytkowanie budynku (...)”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3664.

3.2.2.11. Postanowienia uzalezniajace wydanie lokalu/domu od zaptaty naleznosci
innych niz cena (np. z tytutu administrowania budynkiem i optat
eksploatacyjnych)

Analogiczne stanowisko zajat SOKiK w odniesieniu do postanowien, na podstawie ktorych
deweloper uzaleznia wydanie konsumentowi lokalu od zaptaty przez niego wszelkich
naleznosci wynikajacych z umowy. Konsument, pomimo iz spetnit juz swoje $wiadczenie -
zaptacit deweloperowi kwote stanowigca catag umowiong cene nieruchomosci (taki bowiem
jest warunek wydania lokalu) - nie moze lokalu odebraé. Postanowienia tego rodzaju
rowniez zostaty uznane przez SOKiK za klauzule abuzywne w rozumieniu art. 385'§ 1 k.c.
i wpisane do rejestru’®. Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach uméw postanowien

o tresci tozsamej z nimi.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 13 deweloperow™', ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Rutkowski Development Sp. jawna

Umowa deweloperska

»Spotka wyda Nabywcy przedmiotowy lokal oraz przekaze mu klucze do lokalu, pod
warunkiem uregulowania przez Nabywce wszystkich zobowigzan finansowych wobec Spotki
wynikajacych z niniejszej Umowy.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1731'%,

uiszczeniu kosztédw o ktorych mowa w punktach 10.2 oraz 10.3 niniejszej Umowy, w terminie nie dtuzszym niz 6
(szes¢) miesiecy od daty uzyskania przez Wykonawce pozwolenia na uzytkowanie.”

160 por, wyrok SOKiK uznajacy za abuzywne postanowienie: ,Przekazanie (Wydanie) Lokalu do prowadzenia
prac wykonczeniowych nastapi w dacie okreslonej w zawiadomieniu, nie pézniej niz w terminie okreslonym w
Harmonogramie Budowy (,Dzien Przekazania Lokalu") na podstawie protokotu Przekazania, nie wczesniej
jednak niz do czasu uregulowania wszelkich naleznosci wzgladem Wykonawcy (..)” (wyrok z dnia 31 sierpnia
2009 roku, sygn. akt XVIl AmC 334/09).

161 5zczegbtowe informacje zawarte zsotaty w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu

162 Wpis w rejestrze nr 1731: ,,Przekazanie (Wydanie) Lokalu do prowadzenia prac wykonczeniowych nastapi w
dacie okreslonej w zawiadomieniu, nie poézniej niz w terminie okreslonym w Harmonogramie Budowy ("Dzien
Przekazania Lokalu”) na podstawie protokotu przekazania, nie wczesniej jednak niz do czasu uregulowania
wszelkich naleznosci wzgledem Wykonawcy (...)”
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e Przedsigbiorstwo Budownictwa i Obrotu Towarowego FRONTON Sp. z o.0.

Umowa przedwstepna
»,Fronton zobowiazuje sie do wydania lokalu Nabywcy w terminie do 3 dni od daty
uregulowania wszystkich zobowigzan finansowych Nabywcy wobec Frontonu wynikajacych

z niniejszej umowy na dzien odbioru lokalu ”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1731.
e ATAL Spotka Akcyjna

Umowa przedwstepna
»Przekazanie przedmiotu umowy moze nastapi¢ po uregulowaniu przez Zamawiajacego
wszystkich naleznosci wynikajacych z § 5 oraz dokonania wartosciowego rozliczenia

przedmiotu umowy.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem z rejestru poz. 1731.

3.2.2.12. Postanowienia narzucajace wtasciwos¢ sadu

Kolejna grupa postanowien umownych uznanych przez SOKiK za niedozwolone sa klauzule
narzucajace wtasciwos¢ sadu. Przy ocenie abuzywnego charakteru tego rodzaju
postanowien nalezy uwzgledni¢ dobry obyczaj. Postanowienie bedzie abuzywne, jezeli
narzuca konsumentowi wtasciwosc sadu, ktora jest mniej korzystna dla konsumenta, niz ta
wynikajaca z przepisow prawa. Nalezy bowiem pamietaé, iz, co do zasady, sadem
wtasciwym do rozpoznania sporow jest sad ogdlnej wtasciwosci pozwanego (art. 27 k.p.c.)
lub sad miejsca wykonania umowy (art. 34 k.p.c.). Zgodnie
z art. 385° pkt 23 k.c. klauzula abuzywna jest postanowienie wytaczajace jurysdykcje
sadow polskich, poddajace sprawy pod rozstrzygniecie sadu polubownego, jak tez
narzucajace rozpoznanie sprawy przez sad, ktéry wedle ustawy nie jest miejscowo

wtasciwy.

Praktyka ze strony deweloperow jest okreslanie jako wtasciwego sadu siedziby
przedsiebiorcy. Postanowienia tego rodzaju zostaty uznane przez SOKiK za klauzule
abuzywne'®® w rozumieniu art. 385 pkt 23 k.c., jako narzucajace wtasciwo$¢ sadu
konsumentowi. W praktyce bowiem moze okazac sie, ze w przypadku, gdy deweloper,

ktory ma siedzibe np. w Szczecinie, prowadzi przedsiewziecie deweloperskie na terenie

' por. przyktadowy wyrok SOKiK - ,W ocenie Sadu § 10 postanowienia umownego stanowi klauzule
prorogacyjna i ustala wytaczna wtasciwos¢ sadu na podstawie siedziby Frontonu do rozpoznania ewentualnych
sporow z umowy o wybudowanie budynku i przedwstepnej sprzedazy lokali mieszkalnych i jest sprzeczny
z dobrymi obyczajami. Sad uznat, iz wytaczenie zasady wtasciwosci ogolnej i przemiennej sadu moze stanowic
dodatkowa dolegliwos¢ dla kupujacego a takze ograniczac realizacje przystugujacych mu uprawnien.” (wyrok z
dnia 17 sierpnia 2006 roku, sygn. akt XVIl AmC 100/05).
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Lublina, dla jego klientéw (bedacych na przyktad mieszkancami Lublina lub jego okolic),
sadem wtasciwym bedzie sad mieszczacy sie w Szczecinie. Gdyby nie byto takiego
zastrzezenia konsument miatby mozliwos¢ wystapienia z powodztwem do sadu wtasciwego
ze wzgledu na miejsce wykonania umowy (czyli saqdu w Lublinie), a w przypadku gdy to on
zostatby pozwany przez dewelopera sadem wtasciwym bytby sad pozwanego (czyli rowniez
sad w Lublinie). Dlatego tez SOKiK stwierdzit abuzywny charakter przedmiotowych
postanowien, czego efektem sa liczne wpisy w rejestrze'®™. Zakazane jest zatem

stosowanie we wzorcach umow postanowien o tresci tozsamej z nimi.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecno$¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 17 deweloperdow'®, ktérym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
o SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,,DAB”
Warunki i zasady korzystania z lokalu mieszkalnego
»W przypadku powstania sporu miedzy stronami na tle wykonania niniejszych Zasad,
wtasciwy do jego rozstrzygniecia bedzie Sad w Szczecinie, jako sad wtasciwy dla miejsca

wykonania.”
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 3601'%, 3454,

e Inbud Bielsko sp. z o.0.
Umowa deweloperska
»Spory mogace wynikac¢ z niniejszej umowy rozstrzygane beda przez Sad wtasciwy dla

siedziby Spotki”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru poz. 9228, 1007'%°.

164 por. przyktadowe wpisy w rejestrze poz. 691, 772, 922, 1007.

165 5zczegbtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.

166 Wpis w rejestrze nr 3601: ,Wszelkie spory wynikte ze stosowania niniejszej Umowy rozstrzygane beda przez
Sad wtasciwy wedle siedziby Realizatora”

167 Wpis w rejestrze nr 3454: , Ewentualne spory powstate na tle brzmienia lub stosowania postanowiefi umowy
strony poddawac beda rozstrzygnieciu przez sad rzeczowo wtasciwy dla miasta Gdynia”

168 Wpis w rejestrze nr 922: ,Sadem wtasciwym do rozpatrywania wszystkich sporéw wyniktych z umowy jest
sad siedziby Frontonu”

16% Wpis w rejestrze nr 1007: ,,Spory wynikajace z wykonania tej umowy rozstrzyga¢ bedzie Sad wtasciwy dla
siedziby spotki”
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3.2.2.13. Postanowienia stwierdzajace zawarcie umowy w trybie indywidualnych
negocjacji

Postanowienia stwierdzajace, ze tres¢ umowy w catosci lub w czesci albo poszczegodlne jej
postanowienia zostaty indywidualnie wynegocjowane z konsumentem SOKiK uznat za
klauzule abuzywne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c., czego skutkiem sa wpisy w rejestrze.
Stosowanie przez deweloperéw we wzorcach uméw tego rodzaju postanowien ma na celu
wywotanie u konsumenta mylnego wyobrazenia co do mozliwosci kontroli sadowej zawartej
umowy. Nalezy podkresli¢, iz w praktyce obrotu nieruchomosciami powszechnie stosowane
sq wzorce umow, ktére przedstawiane sa nabywcom, bez zapewnienia realnej mozliwosci
negocjacji ich postanowien. Jezeli nawet niektore z postanowien zawartych we wzorcu
ulegna modyfikacji, to w pozostatej czesci wzorzec stuzacy do zawarcia umowy pozostaje
niezmieniony. SOKiK wuznat, iz zamieszczanie we wzorcach umowy postanowienie
sugerujace, iz umowa zostata zawarta w wyniku indywidualancyh negocjacji, ma charakter
abuzywny, wskutek czego zostato ono wpisane do rejestru - por. wpis nr 2409'”°. Zakazane
jest zatem stosowanie we wzorcach umow postanowien o tresci tozsamej

Z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 2409.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z przedmiotowa klauzula we wzorcach uméw 14 deweloperow'”, ktérym postawiono zarzut
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24
ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Opty-Dom Development sp. z 0.0.

Umowa deweloperska
»,Niniejsza umowa wraz z zatacznikami stanowi cato$¢ uzgodnien poczynionych miedzy
Stronami w trakcie indywidualnych uzgodnien i negocjacji jej poszczegolnych

postanowien.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 2409.
e Budotex Sp. z o0.0.

Umowa deweloperska

170 Wpis w rejestrze nr 2409: ,,Umowe sporzadzono i podpisano, po zapoznaniu sie z jej treécia i indywidualnym
uzgodnieniu jej postanowien z Kupujacym w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze
Stron. Integralng czes¢ Umowy stanowi zatacznik nr 1i2”

171 szczegbtowe informacje zawarte zostaty w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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»otrony ustality, ze ustalenia umowy sa jednoznaczne i zrozumiate; propozycje BUDOTEX

zostaty przyjete bez uwag badz zmienione w trybie negocjacji.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 2409.
e Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Stuzew nad Dolinky”
Umowa przedwstepna
,Nabywca oswiadcza, iz miat mozliwos¢ zapoznania sie z trescia niniejszej umowy przed
jej podpisaniem, negocjacji jej warunkow oraz ze zrozumiat postanowienia podpisywanej

umowy”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 2409.
e Temar S.A. Deweloper s.k.a.

Umowa deweloperska, Umowa przedwstepna
,Nabywca oswiadcza, iz zapoznat sie szczegotowo ze wszystkimi postanowieniami Umowy,
ktore sa dla niego zrozumiate i w petni je akceptuje.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem z rejestru wpisanym pod nr 2409.

3.2.2.14. Postanowienia dotyczace udzielenia przez konsumenta petnomocnictw

Kolejna kategorie postanowien uznanych przez SOKiK za klauzule abuzywne stanowia
postanowienia, na podstawie ktérych konsumenci udzielaja albo zobowiazuja sie udzieli¢
deweloperowi petnomocnictwa. Nalezy zauwazyc, iz watpliwe z punktu widzenia ochrony
interesdbw konsumentow jest przede wszystkim samo zadanie przez dewelopera od
konsumenta udzielenia petnomocnictwa w tresci dokumentu jakim jest jednostronnie
przygotowany przez dewelopera wzorzec umowy. Petnomocnictwo powinno by¢ odrebnym
dokumentem, jaki zostaje podpisany przez konsumenta, z precyzyjnie okreslonym
zakresem czynnosci, do dokonania ktorych upowaznia dewelopera. Brak rowniez
uzasadnienia do zrzekania sie przez konsumentow prawa do odwotania petnomocnictw oraz
zastrzezenie niewygasajacego charakteru tego petnomocnictwa. Uzasadnienia nie znajduje

takze zastrzezenie mozliwosci udzielania dalszych petnomocnictw.

Z powyzszych powoddw postanowienia tego rodzaju zostaty uznane przez SOKiK za klauzule

abuzywne w rozumieniu art. 385 § 1 k.c. i wpisane do rejestru.

W tym miejscu nalezy przytoczyc stanowisko sadu na temat udzielania we wzorcach umow
przedmiotowych petnomocnictw. W wyroku z dnia 19 grudnia 2011 roku (sygn. akt VI ACa
630/11) Sad Apelacyjny wskazat, iz coraz czesciej spotykana praktyka zadania przez
deweloperéow we wzorcach umow od konsumentow petnomocnictw moze miec, obok

praktycznego znaczenia, negatywne skutki dla samych konsumentow. Czesto
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petnomocnictwo to upowaznia dewelopera do reprezentowania konsumentow na
zebraniach wspolnoty mieszkaniowej, reprezentowania ich przed organami administracji
publicznej itp. O ile udzielenie tego rodzaju petnomocnictwa moze byc¢ korzystnym
rozwigzaniem dla wspolnoty (wszytkie czynnosci organizacyjne i formalne wykonuje w jej
imieniu deweloper) to dla indywidualnego konsumenta juz niekoniecznie. Konsument
udzielajac takiego petnomocnictwa deweloperowi pozbawia sie wptywu na istotne sprawy
zwiazane z funkcjonowaniem tej wspolnoty (np. na wybor podmiotu sprawujacego zarzad
nieruchomoscia wspdlna - decyduje o tym deweloper posiadajacy stosowne
petnomocnictwa od poszczegoélnych cztonkéow wspdlnoty). Odrebng kwestig jest rowniez
sam fakt umieszczenia postanowienia dotyczacego udzielenia deweloperowi
petnomocnictwa we wzorcu umowy. Z uwagi na obszerng tresc¢ takiego wzorca konsument
moze nie zwroci¢ uwagi na to, iz podpisujac umowe udziela jednoczesnie takiego
petnomocnictwa. Moze on rowniez stwierdzi¢, iz udzielenie tego petnomocnictwa jest
obligatoryjne i bez tego nie moze zawrzec¢ umowy. Jak podkresla Sad Apelacyjny
w przedmiotowym wyroku to konsument powinien decydowa¢ komu i w jakim zakresie
udzieli petnomocnictwa. Jednoczesnie deweloper nie moze odméwic zawarcia umowy,
jezeli konsument nie wyrazitby zgody na udzielenie mu takiego petnomocnictwa. Jest to

bowiem suwerenna decyzja konsumenta.

W tresci przedmiotowego uzasadnienia Sad Apelacyjny, rozstrzygajac apelacje od wyroku
SOKiK z dnia 30 wrzesnia 2011 roku (sygn. akt XVIl AmC 3876/10), oddalajac ja, potwierdzit

stanowisko SOKiK co do abuzywnego charakteru tego rodzaju postanowien:

e ,Zapis ten zdaniem Sadu | instancji tylko wzmacnia gteboko juz jednostronne
utozenie uprawnien przez udzielenie petnomocnictwa osobie zainteresowanej we
wtasnej sprawie (pozwanej, sprzedawcy) w ten sposob, ze odbiera kupujacemu
(konsumentowi) prawo do odwotania tego petnomocnictwa. W ocenie Sadu
Okregowego przestanki, ktéore w przedmiotowej klauzuli maja uzasadniac
wytaczenie prawa do odwotania petnomocnictwa, nie maja dla jej oceny
decydujacego znaczenia, gdyz samo juz ustanowienie we wzorcu petnomocnictwa
dla sprzedawcy jest daleko idacym uszczupleniem uprawnien drugiej strony,
odebranie za$ prawa do odwotania tego petnomocnictwa - nawet jesli tylko pod
okreslonymi warunkami - utrzymuje w mocy te nierédwnowage.” (por. wpis

w rejestrze pod nr 4553)"7%;

72 Wpis w rejestrze nr 4553: ”Jednoczesnie Kupujacy o$wiadczaja, iz w zakresie, o ktérym mowa w ust. 1 i
ust. 2 powyzej stosownie do tresci art. 101 Kodeksu Cywilnego, pod warunkiem zaistnienia nastepujacych
przyczyn: zaptaty catej Ceny, przejscia prawa do wspétposiadania i korzystania z Garazu oraz wydania Miejsc
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e ,Zdaniem Sadu Okregowego petnomocnictwo oparte jest na relacji zaufania miedzy
mocodawca a petnomocnikiem. Wzorzec we wspomnianej klauzuli narusza te
zasade, jednostronnie wyznaczajac petnomocnikiem kupujacych podmiot im
nieznany i przez nich samodzielnie nie wybrany. Dodatkowo petnomocnikiem tym
ma by¢ zarzad wspélnoty, co wigzac sie bedzie z konfliktem interesow w przypadku
gtosowania nad absolutorium dla tego zarzadu oraz innymi uchwatami dotyczacymi
jego dziatalnosci. Wrazenie to umacnia nieograniczony zakres petnomocnictwa,
skoro ma ono by¢ wykonywane ,na warunkach wedtug uznania petnomocnika”.
Przytoczone argumenty s$wiadcza zatem w ocenie Sadu Okregowego o razacym
naruszeniu przez te klauzule interesow konsumenta, zaréwno ekonomicznych, jak
i tych zwiazanych z dyskomfortem wynikajacym z odebrania mozliwosci
samodzielnego ksztattowania wtasnej sytuacji majatkowej i wyboru osoby

petnomocnika.” (por. wpis w rejestrze pod nr 4554)'"

Stanowisko takie zostato potwierdzone przez Sad Apelacyjny rowniez w wyroku z dnia 8
listopada 2012 roku (sygn. akt VI ACa 480/12):

e ,Za trafnoscig uznania zapisu § 7 ust. 1, ktory stanowi o zrzeczeniu sie przez
konsumenta prawa do odwotania petnomocnictwa i niewygasniecia petnomocnictwa
w przypadku smierci konsumenta lub rozwiazania spétki, za aubuzywny przemawia
takze tres¢ uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 r.,
V CSK 223/10, LEX nr 688710, w ktorym Sad ten stwierdzit, iz o ile petnomocnictwo
co do zasady jest niezalezne od bedacego jego podstawa stosunku podstawowego,
o tyle petnomocnictwo nieodwotalne jest w szczegdlny sposob zwigzane z losami
tego stosunku. Nalezy zatem podniesc¢, iz sporny zapis stoi w kolizji z istota
petnomocnictwa, z ktorym jest powigzana mozliwos¢ jego odwotania przez
mocodawce w kazdym czasie trwania stosunku prawnego, a dopuszczalnosé

odwotania nie zalezy od zaistnienia jakichkolwiek przyczyn.”;

o ,Sad Okregowy stwierdzit, ze sprzeczne z dobrymi obyczajami jest pozbawienie

konsumentow przystugujacego im prawa korzystania ze srodkow prawnych

Postojowych do wytacznego korzystania Kupujacym, to jest w sytuacji, gdy bedzie to uzasadnione trescia
stosunku prawnego bedacego podstawa petnomocnictwa, zrzekaja sie prawa do odwotania tego
petnomocnictwa oraz postanawiaja, iz nie wygasnie ono w przypadku ich $mierci lub rozwiazania Spotki, przy
czym Spotka bedzie uprawniona, aby w Umowie Sprzedazy ztozyc¢ oswiadczenie, iz nastapito spetnienie sie tych
warunkow”

73 Wpis w rejestrze nr 4554: , Kupujacy o$wiadczaja, ze wyrazaja zgode na przyjety umowa zawarta pomiedzy
Spotka a Wspolnota Mieszkaniowa z dnia siedemnastego grudnia dwa tysigce siodmego roku (17.12.2007)
sposob administrowania Garazem i udzielaja Zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej petnomocnictwa, do
reprezentowania ich - jako wspoétwtascicieli Garazu - na zebraniach Wspolnoty Mieszkaniowej i wykonywania
prawa gtosu - na warunkach wedtug uznania petnomocnika, za$ petnomocnictwo to wejdzie w zycie z dniem
nabycia przez Kupujacych udziatu we wtasnosci Garazu wraz z prawami z nim zwiazanymi”
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w postaci np. odwotywania sie od decyzji administracyjnych. Deweloper zapewnia
sobie w ten sposob mozliwos¢ sprawnego kontynuowania inwestycji, w tym
wznoszenia innych budynkoéw, realizuje wiec swoj cel, rowniez finansowy. Budowa
innych budynkow moze jednak zagraza¢ interesom konsumentow, ktorzy
zobowiazali sie zakupi¢ mieszkanie w inwestycji pozwanej. Zagrozenie to moze
wynika¢ z naruszenia np. norm bezpieczenstwa, prawa budowlanego, praw
konsumenta zwiazanych z nieruchomoscia wspoélna, przyktadowo wynikajacych
z art. 144 k.c., 147 k.c., 151 k.c. Pozbawienie konsumentow prawa
kwestionowania wydanych decyzji (ktore moga byc¢ wadliwe) razaco narusza
réwnowage stron stosunku zobowigzaniowego jak rowniez w sposéb razacy narusza
interesy konsumenta - moze spowodowacC jego dyskomfort, rozczarowanie
zakupionym mieszkaniem, wprowadzenie w btad. Niedogodnos¢ otoczenia bedzie
miata rowniez wptyw na wartos¢ mieszkania, co naruszy interes ekonomiczny
konsumenta. Stad tez Sad Okregowy takze i to postanowienie wzorca uznat za

niedozwolone.” (por. wpis w rejestrze pod nr 4558)'74;

e W tym zakresie Sad Okregowy podniost, iz aktualne pozostaja rozwazania
dotyczace klauzuli z 8 7 ust. 1 i 2 w zakresie petnomocnictwa oraz § 8 ust. 1
w zakresie zobowiazania sie konsumenta do nie korzystania z przystugujacych
srodkow prawnych stuzacych kwestionowaniu wydanych decyzji. Sad Okregowy
podniost, iz reprezentowanie przez spotke wszystkich nabywcoéw nieruchomosci
oraz dziatanie w imieniu wtasnym, rodzi konflikt interesow. Jest to wiec dziatanie
nieetyczne, powodujace, ze taki petnomocnik dbajac o interes jednej strony, moze
dziata¢ z pokrzywdzeniem drugiej. Tym bardziej, ze konsument miatby zrzec sie
mozliwosci wysuwania roszczen w stosunku do petnomocnika. Zdaniem Sadu |
instancji petnomocnikowi przyznano zbyt duzo uprawnien, a celem byt wytacznie
interes dewelopera, co zaburza rownowage stron stosunku zobowigzaniowego. Sad
Okregowy stwierdzit, iz sprawne prowadzenie inwestycji nie moze odbywac sie
kosztem pozbawienia konsumentéw przystugujacych im prawnie srodkow stuzacych

kwestionowaniu wydanych decyzji. Z powyzszych wzgleddw postanowienia te

74 Wpis w rejestrze nr 4558: ,Kupujacy wyrazaja zgode na: 1.1 kontynuowanie przez Spotke

na Nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Kw nr WA2M/00373536/2 Inwestycji, prowadzonej na podstawie
ostatecznych decyzji oraz zobowiazuja sie nie zgtasza¢ zadnych sprzeciwow co do prowadzonej budowy,
wznoszonych budynkéw oraz postepowan administracyjnych oraz zobowiazuja sie nie korzystaé ze srodkéw
prawnych stuzacych kwestionowaniu wydanych decyzji (w tym w szczegdlnosci odwotan, zazalen, skarg
0 wznowienie postepowania itp.). (...)"
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uznano za niedozwolone na podstawie art. 385" k.c.” (por. wpis w rejestrze pod nr
4559, 4560) '7;

e ,Zdaniem Sadu Okregowego musiato by¢ ono uznane za abuzywne przede
wszystkim dlatego, ze przyjecie wczesniej przez Sad za niedozwolone postanowien
0 udzieleniu pozwanej petnomocnictwa do zawierania umowy przyrzeczonej
z samym sobg oraz do dokonywania przez nig innych czynnosci, musi pociaga¢ za
sobg abuzywnos¢ wszelkich innych sformutowan wzorca, ktérych istnienie jest
scisle zalezne od powotanych postanowien o udzieleniu petnomocnictwa i prowadzi
wytacznie do rozszerzenia kompetencji takiego petnomocnika. Sad Okregowy
wskazat, iz takim wtasnie sformutowaniem wzorca jest postanowienie,
iz ,,petnomocnik moze udziela¢ dalszych petnomocnictw" (por. wpis w rejestrze pod
nr 4561)"°.

Zakazane jest wiec stosowanie przez przedsiebiorcéw we wzorcach umoéw postanowien
o tresci tozsamej z trescia klauzul abuzywnych wpisanych do rejestru pod nr 4553, 4554,
4558, 4559, 4560, 4561.

Nagminng praktyka stwierdzong w trakcie niniejszego badania jest zamieszczanie przez
deweloperow we wzorcach umow zobowiazania konsumenta do udzielenia réznego rodzaju
petnomocnictw (zgod). Petnomocnictwa te dotycza: dokonania podziatu/taczenia lokali,
wykorzystania czesci nieruchomosci wspolnej, reprezentowania i gtosowania na zebraniach

wspolnoty, dokonania zmian udziatow, ustanowienia na nieruchomosci stuzebnosci,

175 Wpis w rejestrze nr 4559: ,Kupujacy na wypadek zawarcia Umowy Sprzedazy przez Spotke dziatajaca w
charakterze petnomocnika Kupujacych lub przez dalszego pelnomocnika na podstawie petnomocnictwa
udzielonego w tym zakresie przez Spotke (i pod warunkiem zawarcia Umowy Sprzedazy) udzielaja Spotce
petnomocnictwa do reprezentowania ich w toku wszelkich postepowan (w tym w szczegoélnosci postepowan
administracyjnych) dotyczacych realizacji Inwestycji oraz uzyskania pozwolen na uzytkowanie. Kupujacy nie
beda wnosi¢ jakichkolwiek roszczen z tytutu toczacych sie prac budowlanych i postepowan, jak réwniez
zobowiazuja sie nie korzysta¢ ze srodkow prawnych stuzacych kwestionowaniu wydanych decyzji (w tym w
szczegolnosci odwotan, zazalen, skarg o wznowienie postepowania itp.)”

Wpis w rejestrze nr 4560: ,Kupujacy na wypadek zawarcia Umowy Sprzedazy przez Spotke dziatajaca
w charakterze petnomocnika Kupujacych lub przez dalszego petnomocnika na podstawie petnomocnictwa
udzielonego w tym zakresie przez Spotke (i pod warunkiem zawarcia Umowy Sprzedazy) udzielaja Spotce
petnomocnictw, do ustanowienia lub zmiany wczesniej ustanowionych stuzebnosci lub praw uzytkowania,
na prawach objetych ksiega wieczysta Kw nr WA2M/00373536/2. na warunkach wedtug uznania petnomocnika.
Kupujacy nie beda wnosi¢ jakichkolwiek roszczen z tytutu ustanowienia lub zmiany takich stuzebnosci
gruntowych lub praw uzytkowania a nie z tytutu podtaczenia nieruchomosci sasiednich do Infrastruktury
technicznej wybudowanej przez Spotke lub dla Spotki oraz ustanowienia na rzecz kazdoczesnych wtascicieli
nieruchomosci sasiednich ograniczonych praw rzeczowych”

176 Wpis w rejestrze nr 4561: ,Kupujacy o$wiadczaja nadto, ze w ramach wszelkich udzielonych tymze aktem
petnomocnictw - stosownie do tresci art. 108 Kodeksu Cywilnego - petnomocnik moze by¢ druga strong
czynnosci prawnej, ktorej dokonuje w ich imieniu, moze tez reprezentowaé wszystkie strony czynnosci
prawnej, a ponadto, ze - stosownie do tresci art. 106 Kodeksu Cywilnego - moze udziela¢ dalszych
petnomocnictw”
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kontynuowania przedsiewziecia deweloperskiego w postaci realizacji jego kolejnych
etapow, reprezentowania konsumentow przed wtasciwymi organami administracji. Nalezy
wskazac, iz zakres zadanych przez deweloperéow petnomocnictw jest niesprecyzowany,
co rodzi ryzyko dowolnego ich wykorzystania. Ponadto kontrola wykazata, ze bardzo czesto
petnomocnictwa te maja charakter nieodwotalny (konsument udzielajac takiego
petnomocnictwa zrzeka sie jednoczesnie prawa do jego odwotania), niewygasajacy
z chwila Smierci mocodawcy (konsumenta) oraz upowazniaja dewelopera
do udzielania dalszych petnomocnictw, a takze do bycia druga strona czynnosci prawnej.
Udzielenie petnomocnictwa o tak szerokim i niedoprecyzowanym zakresie, przy
jednoczesnym zrzeczeniu sie prawa odwotania, pozbawia de facto konsumenta
jakiegokolwiek wptywu na przyszte dziatania dewelopera (petnomocnika) dotyczace lokalu
oraz nieruchomosci wspolnej. Deweloper posiadajac petnomocnictwa do reprezentacji
i gtosowania na zebraniach wspolnoty moze przeforsowaé praktycznie kazda decyzje,
nawet niekorzystna z punktu widzenia wspolnoty. Duze ryzyko dla konsumenta istnieje
rowniez w przypadku udzielenia petnomocnictw zwigzanych z kontynuowaniem przez
dewelopera inwestycji, szczegoélnie w sytuacji, gdy dodatkowo konsument zrzeka sie prawa
do wnoszenia srodkow odwotawczych, jakie mu przystuguja w trakcie prowadzenia przez

dewelopera inwestycji, jako stronie postepowania.

Deweloperzy stosuja w swoich wzorcach uméw postanowienia tozsame z postanowieniami

wpisanymi do rejestru.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecno$¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach umoéw 25 deweloperéow'”’, ktérym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej , o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1
u.o.k.k.

Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:

e VERONA BUILDING Sp. z o.0.
Umowa przedwstepna
»Jezeli w terminie do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, pomimo ztozenia stosownego
wniosku do sadu wieczystoksiegowego, nie zostanie zatozona ksiega wieczysta dla lokalu
stanowiacego Garaz, to Kupujacy zobowiazuje sie udzieli¢ Spotce w przyrzeczonej umowie
sprzedazy nieodwotalnego i niegasnacego na wypadek $mierci petnomocnictwa do dziatania
w jego imieniu w celu wyodrebnienia wtasnosci tego lokalu, nabycia w nim udziatow

(w tym poprzez zawarcie umowy z petnomocnikiem), do zawarcia umowy podziatu Garazu

177 szczegbtowe informacje zawarte zostaty w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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do korzystania, takze jesli strong umowy bedzie petnomocnik, a wszystko to na warunkach
opisanych w umowie. Umowa sprzedazy udziatow w Garazu zostanie zawarta w terminie 30
dni od daty prawomocnego powstania odrebnej wtasnosci tego lokalu. Kupujacy udziela
Spoétce nieodwotalnego i niegasnacego na wypadek smierci petnomocnictwa do sktadania
oswiadczen woli odnosnie zawierania umow o podziat Garazu do uzywania, w tym umoéow
przedwstepnych i przyrzeczonych, zawieranych z innymi nabywcami udziatow w Garazu,

takze w przypadku reprezentowania ich przez Spoétke”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 4552'%, 4553,
4561.

e Budimex Nieruchomosci Sp. z o.o.

»Kupujacy oswiadcza, ze zobowiazuje sie do udzielenia Sprzedajacemu w Umowie
Sprzedazy Lokalu mieszkalnego lub Umowie Sprzedazy Udziatu w Lokalu uzytkowym
petnomocnictwa do: do podejmowania wszelkich dziatan faktycznych lub prawnych
niezbednych w celu realizacji dalszych etapow inwestycji Osiedla na Smolnej
przewidzianych do realizacji na dziatce numerze (...) zapisanej w KW nr (...), przy czym
petnomocnik bedzie upowazniony do wystepowania przed sadami, urzedami, organami
administracji panstwowej i samorzadowej oraz innymi osobami prawnymi i fizycznymi
w tym do sktadania wszelkich oswiadczen, wnioskéw i przedktadania dokumentow, jakie
okaza sie niezbedne w zakresie udzielonego petnomocnictwa. Ponadto petnomocnictwo
zostanie udzielone z prawem udzielania dalszych petnomocnictw, petnomocnik bedzie

upowazniony do dziatania z samym soba.”
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 4561, 4559.
e Shiraz Il Sp. z o0 .0.

Umowa sprzedazy, ustanowienia i przeniesienia wtasnosci

»,Kupujacy zapewniaja, ze nie beda sprzeciwiali si¢ kontynuowaniu przez Sprzedajaca
Spotke inwestycji na nieruchomosciach objetych ksiega wieczysta Kw nr (..) i ksiega
wieczysta Kw nr (...) , badz na dziatkach wydzielonych z tych nieruchomosci i udzielaja

Spoétce SHIRAZ nieodwotalnych i nie gasnacych na wypadek ich smierci petnomocnictw do

178 Wpis w rejestrze nr 4552: ,,8 6 ust. 2 - Kupujacy udzielaja Spotce petnomocnictwa, pod warunkiem zawarcia
Umowy Sprzedazy, do zawarcia w ich imieniu umowy o podziat do korzystania z Garazu, przy czym w ramach
powyzszego umocowania Spotka bedzie uprawniona do wskazania Kupujacym, w drodze umowy o podziat do
korzystania z miejsca postojowego numer 289 oraz miejsca postojowego numer 290, na poziomie -1 Garazu
oraz do ztozenia w ich imieniu w Umowie Sprzedazy oswiadczenia, iz wyrazaja oni zgode na podziat do
korzystania z Garazu oraz na wskazywanie przez Spotke kolejnym nabywcom lokali, w drodze umoéw
Z nabywcami udziatow w Garazu, konkretnie oznaczonych miejsc postojowych i boksdw na jednoslady zgodnie
Z tymze sposobem korzystania i nie beda wnosi¢ z tego tytutu do Spotki zadnych roszczen, przy czym Strony
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reprezentowania ich przed wszelkimi organami wtadzy i administracji rzadowej oraz
samorzadowej w zwigzku z procesem budowlanym, o ile obowigzujace przepisy prawa

przewiduja ich udziat w takim postepowaniu.”
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 4559, 4558.
e CGLISp.zo.0.Sp.k.

Umowa deweloperska
»(...) petnomocnik w zakresie udzielonego petnomocnictwa bedzie mogt ustanawiad
dalszych petnomocnikéw dla mocodawcy oraz bedzie mogt reprezentowac druga strone

czynnosci, do ktorych zostanie upowazniony”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 4561.
e PRZEDSIEBIORSTWO HANDLOWO - USLUGOWE ,,LAGO” PAWEL MIKOLAJCZAK

Umowa deweloperska

,Nabywca oswiadcza, ze : (...)

d) wyraza zgode na obcigzenie dziatek numer (...) ograniczonymi prawami rzeczowymi
w postaci stuzebnosci gruntowych i stuzebnosci przesytu, jak rowniez na umieszczenie
reklam i znakow firmowych - o ktérych mowa w § 7 niniejszej umowy i w zwiazku z tym
Nabywca zobowiazuje sie ztozy¢ odpowiednie oswiadczenia dotyczace ustanowienia takich
stuzebnosci lub innych praw, w odpowiedniej formie i tresci na zadanie Dewelopera,
na warunkach oraz w terminie przez niego ustalonych lub udzieli¢ Deweloperowi
stosownych zgod i petnomocnictw w formie prawem przewidzianej”

w zw. z § 9 ,,Nabywca oswiadcza, ze jego zgody wyrazone w § 8 nie zostang przez Nabywce
odwotane, cofniete ani zmienione i zobowiazuje sie wyzej wyrazone zgody powtorzyc

w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jego wtasnosci”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 1503'7°, 4553,
4559.

e Inzbud Btonie Plus Sp. z 0.0. Il Sp. k.

Umowa przedwstepna

oswiadczaja rowniez, iz wyrazaja zgode na ujawnienie w dziale Ill ksiegi wieczystej prowadzonej dla Garazu
tego podziatu do korzystania”

Wpis w rejestrze nr 1503: ,,W Umowie Sprzedazy Nabywca zobowiazuje sie udzieli¢: a) nieodwotalnego
i niewygasajacego petnomocnictwa do ustanowienia nieodptatnych praw do korzystania z czesci Nieruchomosci
(np. stuzebnosci, uzytkowanie, uzyczenie) przez wtasciwe przedsiebiorstwa oraz uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci sasiednich, polegajacych w szczegolnosci na prawie utozenia, korzystania i konserwowania sieci
uzbrojenia terenu usytuowanych na nieruchomosci; b) nieodwotalnego i niewygasajacego petnomocnictwa do
ztozenia wszelkich oswiadczen pozwalajacych Spotce na prowadzenie przez Spotke inwestycji budowlanych na
Nieruchomosci i nieruchomosciach sasiednich.”
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»W umowie przeniesienia prawa wtasnosci domu, prawa do dziatki gruntu kupujacy
zobowiazuje sie udzieli¢ sprzedajacemu nieodwotalnego i niewygasajacego na wypadek
Smierci petnomocnictwa do sktadania w jego imieniu wszelkich oswiadczen zwiazanych z
realizacja inwestycji budowalnej w etapach, w szczegblnosci do ustanawiania
ograniczonych praw rzeczowych na rzecz dostawcow mediow w zakresie umozliwiajacym
korzystanie i dostep do nieruchomosci w celu dokonywania wszelkich czynnosci
zmierzajacych do budowy instalacji, napraw i konserwacji urzadzen i sieci poszczegélnych
mediow”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1503.

e Budimex Nieruchomosci Sp. z o.0.

Umowa przedwstepna

Umowa deweloperska

»,Kupujacy zobowiazuje sie do udzielenia Sprzedajacemu petnomocnictwa do
reprezentowania i wykonywania prawa gtosu na Zebraniach Wspdlnoty Mieszkaniowej,
w celu podjecia uchwat w sprawach dotyczacych czynnosci przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu Nieruchomoscia wspolng takze w zakresie ustanowienia
na Nieruchomosci wspolnej ograniczonych praw rzeczowych (z wytaczeniem hipotek innych
niz  wynikajacych z uméw  kredytowych zawartych przez  Sprzedajacego
z przeznaczeniem kredytu na wybudowanie Osiedla) na rzecz przedsiebiorstw uzytecznosci
publicznej, zwiazanych w szczegblnosci z podtaczeniem kanalizacji, wodociagdw, energii
elektrycznej, telewizji kablowej, linii telefonicznej i innych podobnych urzadzen w celu
doprowadzenia mediéw do Nieruchomosci wspdlnej, na warunkach wedtug uznania

petnomocnika, w zakresie wymaganym obowiazujacymi przepisami.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 4560.
e Grupa Inwestycyjna Hossa S.A.

Umowa deweloperska

,Nabywca oswiadcza, ze nie bedzie zgtasza¢ zastrzezen ani korzysta¢ ze sSrodkow
odwotawczych w postepowaniach administracyjnych zwiazanych z realizacjg inwestycji,
w tym budynkéw i infrastruktury technicznej na nieruchomosciach objetych obecnie
ksiegami wieczystymi: (...) oraz na nieruchomosciach powstatych w wyniku ich podziatu,
w tym w szczegolnosci w postepowaniach o udzielenie pozwolen na budowe budynkow
i infrastruktury technicznej, prowadzonych przez Dewelopera lub podmioty zalezne

Dewelopera w rozumieniu przepisu art. 4 § 1 pkt 4 Kodeksu spotek handlowych.”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 4558, 4559.
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3.2.2.14.1. Postanowienia naktadajace na nabywce obowiazek wyjednania
petnomocnictw od swojego nastepcy prawnego

Kolejna kwestia zwiazang z zadaniem przez deweloperéw od konsumentéw we wzorcach
umoéw udzielenia petnomocnictw, jest natozenie na konsumenta, w przypadku zbycia przez
niego lokalu mieszkalnego, obowiazku uzyskania od przysztego nabywcy petnomocnictw
o tresci wskazanej we wzorcu umowy. Postanowienie tego rodzaju rowniez zostato uznane
przez SOKiK za klauzule abuzywna w rozumieniu art. 385' § 1 k.c. i wpisane do rejestru

)'®°. Stanowi ono przejaw wykorzystania przewagi

(por. wpis w rejestrze pod nr 3540
kontraktowej przez dewelopera, ktory nie dos¢, ze wymusza na konsumencie udzielenie
petnomocnictw o nieuzasadnionym charakterze (np. niewygasajace z chwila s$mierci
mocodawcy, nieodwotalne, niesprecyzowany zakres), to dodatkowo zobowiazuje
konsumenta do uzyskania takich petnomocnictw od przysztego nabywcy lokalu. Nalezy
zaznaczyc¢, iz w przypadku nieuzyskania takiego petnomocnictwa w ogéle albo o tresci
roznigcej sie od tej wskazanej we wzorcu, konsument moze narazi¢ sie na zarzut
niewykonania badz nienalezytego wykonania zobowiazania, co zdaniem SOKiK jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumentow''. Zakazane jest
zatem stosowanie we wzorcach umow postanowien o tresci tozsamej z postanowieniem

wpisanym do rejestru pod nr 3540.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzula wpisang do rejestru we wzorcach uméw 7 deweloperow'®, ktérym postawiono
zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa
w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:

180 Wpis w rejestrze nr 3540: ,Wprzypadku zbycia lokalu lub udziatu we wpotwtasnosci lokalu stanowiacych
przedmiot tej umowy, Strona Kupujaca zobowiazuje sie dotozy¢ wszelkich staran, aby w umowie zbycia
wyjednad petnomocnictwa w zakresie tozsamym z powyzszymi petmocnictwami"

81 por. przyktadowy wyrok SOKiK - ,W przypadku zamiaru zbycia przez konsumenta lokalu lub udziatu we
wspotwtasnosci lokalu zgodnie z przedmiotowym postanowieniem zostaje on obcigzony obowiazkiem staran
o0 uzyskanie od nowego nabywcy stosownych petnomocnictw, co zdaniem Sadu nie lezy w jego interesie tylko
pozwanej spotki, a moze dla konsumenta stanowi¢ niczym nie uzasadniona uciazliwo$¢. W ocenie Sadu,
w niniejszym przypadku Spotka nie dziata zgodnie z zasada rownosci stron, a wrecz przeciwnie wykorzystuje
swoja przewage kontraktowa, narzucajac konsumentowi ucigzliwe obowiazki. Jak stusznie podnidst powodd
postanowienie to naktadajac na konsumenta w przypadku zbycia lokalu obowiazek uzyskania od przysztego
nabywcy petnomocnictw o tresci wskazanej we wzorcu umowy ,,stanowi przejaw ograniczenia prawa wtasnosci i
swobody rozporzadzania nim." Zaznaczenia wymaga tez, iz po zrealizowaniu umowy sprzedazy - przeniesieniu
prawa wtasnosci i dokonaniu stosownych rozliczen dziatania konsumenta w stosunku do pozwanej spotki
powinny mie¢ charakter wytacznie dobrowolny.” (wyrok z dnia 14 grudnia 2010 roku, sygn. akt XVII AmC
2051/09) oraz s.a. - ,,Ponadto w ocenie Sadu Apelacyjnego, razaco narusza ono interes konsumenta, gdyz
wprawdzie nie jest to umowa rezultatu, ale moze by¢ potraktowane jako umowa o staranne dziatanie i moze
pojawic¢ sie proba pociagniecia konsumenta do odpowiedzialnosci za nie dotozenie nalezytej starannosci, co
moze rodzi¢ nie tylko stres u konsumenta, ale takze spowodowac po jego stronie wymierng szkode z tytutu
odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Istnieje takze ryzyko koniecznosci poniesienia np. kosztow prawnika
w razie procesu itp. Z tego wzgledu w ocenie Sadu Apelacyjnego we wzorcu umownym takie postanowienie nie
powinno sie znalez¢.” (wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 19 grudnia 2011 roku, sygn. akt VI ACa 630/11).
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e Dom Development S.A.

Umowa ustanowienia i przeniesienia wtasnosci
»W przypadku zbycia lokalu, stanowiacego przedmiot tej umowy, Strona Kupujaca
zobowiazuje sie dotozyc¢ wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjednacé petnomocnictwo

w zakresie tozsamym z powyzszym petnomocnictwem”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3540.
e Orkiestra Development Sp. z o0.0.

Umowa ustanowienia i przeniesienia wtasnosci

»Kupujacy oswiadczaja, ze w przypadku zbycia lokalu badz udziatu we wspotwtasnosci
lokalu bedacego przedmiotem niniejszej umowy zobowigzuja sie dotozyé nalezytej
starannosci, by w umowie zbycia nabywca udzielit spotce Orkiestra Development sp. z 0.0.

petnomocnictwa, o ktorym mowa w ust. 3 powyzej”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3540.

3.2.2.14.2. Postanowienia dotyczace umieszczenia na nieruchomosci wspélnej
konstrukcji w celach marketingowych (np. banery, neony, reklamy)

Postanowienie, na podstawie ktorego deweloper zapewnia sobie prawo bezptatnego
wykorzystania czesci nieruchomosci wspdlnej w celu umieszczenia konstrukcji w celach
marketingowych (banery, neony, reklamy) bez uprzedniej zgody wspolnoty, zostato uznane
przez SOKiK za niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385' § 1 k.c.
Konstrukcja tego rodzaju postanowien uniemozliwia bowiem konsumentowi korzystanie
z ustawowych uprawnien, okre$lonych w art. 12 u.w.l."®

Powszechnie przyjmuje sie, ze wspotwtasnoscig objete sa grunt, sciany zewnetrzne, dachy,
fundamenty oraz wszelkie inne czesci budynku i inne urzadzenia, ktore nie stuza wytacznie
do uzytku wtascicieli lokali. W praktyce oznacza to, ze kazdy - bez wyjatku - wtasciciel
lokalu ma prawo wspétkorzystac z nieruchomosci wspolnej, jak rowniez ma prawo do
korzystania z czesci pozytkdéw i innych przychoddéw przekraczajacej wydatki zwigzane

z utrzymaniem i eksploatacja nieruchomosci wspolnej w wysokosci proporcjonalnej do jego

182 5zczegbtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.

183 Wtasciciel lokalu ma prawo do wspétkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem”
(art. 12 ust. 2 u.w.l.),

- ,Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej
utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wtascicielom lokali w stosunku do ich
udziatow. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach” (art. 12 ust. 2
uw.l.),

- ,Uchwata wtascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytutu wtascicieli lokali uzytkowych, jezeli
uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali (art. 12 ust. 3 u.w.Ll..).
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udziatu w tejze nieruchomosci'®. Taka konstrukcja przepisow prawnych daje kazdemu
wtascicielowi lokalu prawo udziatu w podziale ,,zyskow” pochodzacych z eksploatacji
nieruchomosci wspolnej, jezeli takowe powstang. Ponadto, zgodnie z ustepem 3 art. 12
u.w.l. wtasciciele lokali podejmujac odpowiednia uchwate, moga natozy¢ na wtascicieli
lokali uzytkowych wieksze obciazenia z tytutu korzystania przez tych ostatnich
z nieruchomosci wspolnej. Zamieszczenie w umowie przedmiotowego postanowienia,
uniemozliwia wykonywanie praw wtascicielskich wynikajacych z przepisow u.w.l.
Konsumenci (wtasciciele lokali) zostana bowiem pozbawieni w ten sposob ewentualnych
»Zyskow” powstatych z tytutu eksploatacji, jak rowniez prawa do podjecia decyzji w jaki
sposob zagospodarowac ta czes¢ nieruchomosci wspdlnej, do czego jako wspotwtasciciele
powinni mie¢ prawo. Jednoczesnie przy tak skonstruowanym postanowieniu mogg powstac
watpliwosci, kto bedzie ponosi¢ koszty ewentualnych napraw uszkodzen tej czesci
nieruchomosci wspolnej, ktére spowodowane beda umieszczeniem reklamy'®. Anlogiczne
negatywne skutki dla konsumenta, cztonka przysztej wspélnoty mieszkaniowej, beda miaty
postanowienia na podstawie ktérych deweloepr zastrzega mozliwos¢ umieszczenia na
nieruchomosci wspolnej reklamy, logo, banerow wtascicieli lokali uzytkowych (sklepéw).
O zamieszczeniu tego rodzaju instalacji powinna decydowac¢ wspédlnota. Z tych tez
powoddw tego rodzaju postanowienie uznane zostato przez SOKiK za klauzule abuzywna
i wpisane do rejestru pod nr 3533'. Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach uméw
postanowien o tresci tozsamej z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3533.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecno$¢ postanowien o tresci tozsamej

z klauzula wpisana do rejestru we wzorcach uméw 35 deweloperéw'®’, ktorym postawiono

18 W przypadku budynkow wielolokalowych za pozytki nalezy przyjaé, zgodnie z art. 53 k.c., to co grunt,
budynek lub jego czes$¢ przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz dzierzawny za udostepnienie
budynku lub gruntu pod reklamy, parkingi, anteny przekaznikowe, drobne ustugi (zob. R. Dziczek ,,Wtasnosc¢
lokali komentarz”, Wydawnictwo Prawnicze Lexis Nexis, Warszawa 2004.).

185 por. przyktadowy wyrok s.a. - ,,Wbrew powyzszym zapisom ustawy pozwana Spétka, mimo iz nie bedzie juz
wtascicielem budynku, gwarantuje sobie nieodptatne prawo do wytacznego korzystania z okreslonej czesci
nieruchomosci wspolnej. Z kolei, w zwiazku z mozliwoscia przekazania tej czesci nieruchomosci wspélnej do
korzystania przez innych uzytkownikow lokalu biurowego, w praktyce to spétka bedzie pobiera¢ pozytki z tego
tytutu przy jednoczesnym nieponoszeniu przez nig zadnych obciazen na rzecz wspolnoty mieszkaniowej. Wobec
powyzszego Sad Okregowy uznat, iz przedmiotowe postanowienie uniemozliwia konsumentom bedacym
wtascicielami lokali wykonywanie praw wtascicielskich wynikajacych z przepiséw ustawy o wtasnosci lokali.
Konsumentom zostaje z gory narzucony sposob zagospodarowania tej czesci nieruchomosci i rezygnacja z
ewentualnych zyskéw powstatych z tytutu eksploatacji, bez prawa podejmowania decyzji w tym wzgledzie.”
(wyrok Sadu apelacyjnego z dnia 19 grudnia 2011 roku, sygn. akt VI ACa 630/11)

18 Wpis w rejestrze nr 3533: ,,Cze$¢ nieruchomosci wspolnej Budynku (Budynku | oraz Budynku 1) obejmujaca
cze$¢ dachu oraz czes¢ elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spotki lub innych wskazanych przez Spotke
podmiotéw prawa lub innych uzytkownikow Lokalu Biurowego. W zwiazku z tresciag zdania poprzedniego Strony
w Umowie Sprzedazy dokonaja podziatu do korzystania nieruchomosci wspolnej w ten sposob, iz Spotce bedzie
przystugiwato nieodptatne prawo do wytacznego korzystania z okreslonej powyzej czesci nieruchomosci
wspolnej z mozliwoscia jej przekazania do korzystania przez innych uzytkownikow Lokalu Biurowego, a
Nabywca nie bedzie zgtaszat roszczen w stosunku do tej czesci, w tym roszczen okreslonych w art. 12 Ustawy”
187 5zczegbtowe informacje zawarte zostaty w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa
w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Spotdzielnia Mieszkaniowa SIM

Umowa deweloperska
,Cztonek Spétdzielni oswiadcza, ze wyraza zgode na nieodptatne i bezterminowe
umieszczenie na elewacji budynku przy ul. Biedronkowej 27 logo S.M. SIM oraz na

wykorzystanie wizerunku tego budynku dla potrzeb Spoétdzielni.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3533.
e EURO STYL sp. z 0.0. SKA

Umowa przedwstepna sprzedazy
»Kupujacy wyraza zgode na pozostawienie na ogrodzeniu terenu osiedla zamontowanych
przez Inwestora: logo, nazwy i oznaczenia osiedla z nazwa Inwestora i na nieodptatne

korzystanie przez Inwestora w tym celu z tej czesci ogrodzenia”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3533.
e ETLANS Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia s.k.a.

Umowa deweloperska

,Nabywca niniejszym wyraza zgode na nieodptatne i bezterminowe umieszczenie na
Budynku i pozostatych budynkach i/lub na terenie Nieruchomosci reklamy Dewelopera oraz
Generalnego Wykonawcy w formie zatwierdzonej przez wtasciwe organy oraz informacji
o dziatalnosci gospodarczej prowadzonej w lokalach ustugowych usytuowanych w obrebie
Budynku. W przypadku lokali ustugowych zasady i zakres usytuowania informacji o danym

lokalu ustugowym wymaga odrebnej zgody Dewelopera wyrazonej w formie pisemnej.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3533.
e SGI spotka z 0.0. S.K.A.

Umowa deweloperska

»,Nabywca oswiadcza, ze (...) wyraza zgode na okreslanie przez Spotke sposobu korzystania
z nieruchomosci wspolnej: (...) czesci dziatki - w zakresie ogrodkow oraz czesci elewacji
budynkow i stupow reklamowych - w zakresie umieszczania i utrzymywania szyldow
reklamowych, w tym zmiane dokonanego podziat do uzywania, wedtug uznania Spotki

i jego wpis w ksiedze wieczystej (dziat Ill), a ponadto o$wiadczenia powyzsze zobowiazuje
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sie powtdrzy¢ w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jego

wtasnosci na Nabywce oraz umowie sprzedazy.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3533.

e Wikana S.A.
Umowa deweloperska
,Nabywca wyraza zgode na nieodptatne, nieograniczone czasowo, umieszczenie na
frontowej Scianie lub dachu budynku w miejscu i w sposob przez Dewelopera ustalony
tablicy zawierajacej nazwe i logo Dewelopera, z tym, Zze logo nie moze zastania¢ otworu

okiennego, czy tez balkonowego i musi by¢ umieszczone w sposéb bezpieczny”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3533.

3.2.2.15. Postanowienia zawierajace nieostre, niedookreslone zwroty, pojecia,
terminy, przestanki, umozliwiajagce deweloperowi dokonywanie interpretacji
postanowien umowy

Tego rodzaju postanowienia, dzieki zastosowaniu nieostrych zapisow zapewniaja
deweloperom duza swobode interpretacyjna, ktora moga wykorzystywac do uchylenia sie
od cigzacych na nich obowiazkéw umownych i odpowiedzialnosci za ich naruszenie. Daja
im bowiem one - poprzez swoja nieprecyzyjnos¢ - mozliwos¢ powotywania sie na przestanki
egzoneracyjne'®, nawet z przekroczeniem granic dopuszczonych obowiazujacymi
przepisami prawa. Mozliwos¢ dokonywania przez profesjonaliste wigzacej wyktadni umowy,
ktora przyznaje mu przewage kontraktowa nad konsumentem, stanowi naruszenie dobrych
obyczajow oraz interesow konsumentdéw. Postanowienia zawierajace nieostre,
niedookreslone zwroty, pojecia, terminy przestanki, umozliwiajace deweloperowi
dokonywanie interpretacji postanowien umowy zostaty uznane przez SOKiK za klauzule

abuzywne w rozumieniu art. 385'8 1 k.c. oraz 385° pkt 9 k.c. i wpisane do rejestru'®.

Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach uméw postanowien o tresci tozsamej

Z postanowieniami wpisanym do rejestru.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 4 deweloperéow', ktorym
postawiono zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,

o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

Przyktady stwierdzonych naruszen:

' Okoliczno$ci wytaczajace odpowiedzialno$é.
'8 por. wpisy w rejestrze poz. 1782, 1417, 2582.
190 5zczegbtowe informacje zostaty zawarte w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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e Mariusz Czapiewski Przedsiebiorstwo Budowlane ,,MARGO”

Umowa przedwstepna

,6. Strony zgodnie postanawiaja, iz w sytuacji, gdy zaistnieje trwata niemozliwosc¢
realizacji inwestycji, niniejsza Umowa ulega rozwiazaniu.

7. W sytuacji okreslonej w ust. 6 Inwestor zwréci Kupujacemu wptacona w wykonaniu
niniejszej umowy kwote w jej nominalnej wysokosci. Zwrot powinien nastgpi¢ w terminie 3
miesiecy od daty pisemnego stwierdzenia przez Inwestora, ze niniejsza Umowa ulega

rozwigzaniu.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1417,
e Invest Komfort S.A. s.k.a.

Umowa deweloperska, Umowa przedwstepna
»La dzien wykonania umowy przez Inwestora w zakresie wybudowania Lokalu uwaza sie
dzien dokonania jego odbioru. Sporzadzenie protokotu odbioru z uwagami nie uchybia

wykonaniu zobowigzania z niniejszej umowy w wyzej wymienionym zakresie.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1782"%2,

3.2.2.16. Podawanie ceny netto przedmiotu umowy

Zgodnie z orzecznictwem SOKiK postanowienia okreslajace cene przedmiotu sprzedazy
w kwocie netto stanowia klauzule abuzywne'®, gdyz uniemozliwiaja konsumentowi
uzykanie informacji, co do petnej ceny, jaka ma zaptaci¢ za przedmiot umowy (tak
okreslona cena nie zawiera wszystkich sktadnikow). Taki sposob okreslenia ceny powoduje
brak transparentnosci postanowienia. Dodatkowym niepozadanym skutkiem uzycia tego
rodzaju postanowien bedzie wzrost ceny po zawarciu umowy, co przy jednoczesnym braku
prawa konsumenta do odstapienia od umowy réwniez ma charakter abuzywny. Z tych tez
powoddw postanowienia tego typu zostaty uznane przez SOKiK za klauzule abuzywne
i wpisane do rejestru. Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach uméw postanowien

o tresci tozsamej z ich trescia.

1 Wpis w rejestrze nr 1417: ,Jezeli skutkiem okolicznosci o ktorych mowa w ust. 2 istnieje trwata
niemozliwosc¢ realizacji inwestycji, umowa niniejsza ulega rozwiazaniu, a wptacone kwoty zostang zwrocone w
ciagu 90 dni od rozwigzania umowy bez odliczania lub zaptaty kar umownych przewidzianych umowa.”

192 Wpis w rejestrze nr 1782: ,,Za dzien wykonania umowy przez Inwestora w zakresie wybudowania lokalu
uwaza sie dzien wyznaczony na termin odbioru w zgtoszeniu o gotowosci do odbioru. Z chwilg sporzadzenia
protokotu odbioru przyjmuje sie, ze Kupujacy dokonat odbioru, a Inwestor wypetnit swoje zobowigzanie bedace
przedmiotem niniejszej umowy. Sporzadzenie protokotu odbioru z uwagami nie uchybia wykonaniu
zobowiazania z niniejszej umowy.”

193 Por. wpisy w rejestrze: 885, 1386, 2411.
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W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z klauzulami wpisanymi do rejestru we wzorcach uméw 3 deweloperéw. Dziatanie takie
stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa w art. 24

ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. Zarzuty w tym zakresie postawiono nastepujacym przedsiebiorcom'®*.
e INTERBUD Lublin S.A.

Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu
»,Cena netto sprzedazy lokalu nalezy powiekszy¢ o odpowiednia stawke podatku VAT

obowiazujaca w chwili ptatnosci raty czy catej wartosci”
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 885", 2411,
e MAK DOM Sp. z o.0.

Umowa deweloperska

Umowa przedwstepna

»Strony Umowy zgodnie os$wiadczaja, ze ustalona w § 8 pkt 1 cena sprzedazy netto jest
ceng ostateczngy”

W ZW. Z:

,2Umowna wartos$¢ przedmiotu umowy wynosi tacznie ...PLN (...../100 ztotych) netto + VAT,

co na dzien podpisania niniejszej Umowy stanowi:......PLN (....ztotych) brutto”
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 885 i 1386'%.
e Termopil-Bud Sp. z o.0.

Umowa przedwstepna
»Powyzsza cena nie uwzglednia podatku VAT, ktory zostanie doliczony do wptacanych kwot

wg stawki obowigzujacej w dniu wystawienia faktury.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 885.

194 5zczegbtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.

%5 Wpis w rejestrze nr 885: ,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiazujacymi
przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i
miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastapi odpowiednia zmiana ceny”

1% Wpis w rejestrze nr 2411: ,W przypadku zmiany stawki podatku VAT przed zawarciem umowy sprzedazy w
formie aktu notarialnego ceny ulegna zmianie stosownie do zmiany stawki podatku VAT wg stanu
obowiazujacego w dniu podpisywania umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego”

%7 Wpis w rejestrze nr 1386: ,Strony oswiadczaja, ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy
uwzglednia obecnie obowiazujace stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby stawki te ulegty
zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie do zmiany stawek podatku VAT. Ponadto, w
przypadku wprowadzenia lub zmian stawek innych podatkéw lub danin publicznoprawnych o charakterze
cenotworczym, a zwiazanych z budownictwem, ewentualny wzrost ceny z tego tytutu pokryje Nabywca.”
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3.2.2.17. Postanowienia narzucajace kancelarie notarialng

Postanowienie umowne, na podstawie ktorego deweloper narzuca konsumentowi
kancelarie notarialna, gdzie zostanie zawarta umowa przenoszaca wtasnos¢ nieruchomosci
zostato uznane przez SOKiK za klauzule abuzywna i wpisane do rejestru pod nr 3529'%,
Deweloper wykorzystujac swoja przewage kontraktowa poprzez przedmiotowe
postanowienie z gory narzuca konsumentowi wybrana przez siebie kancelarie notarialna,
nie pozostawiajac mu mozliwosci swobodnego wyboru. Konsument natomiast powinien
mie¢ prawo dokonania swobodnego wyboru kancelarii notarialnej, w ktorej zostanie
zawarta umowa sprzedazy dotyczaca nabywanej przez niego nieruchomosci, chociazby
z powodow ekonomicznych', czy praktycznych (wybrana przez konsumenta kancelaria
notarialna miesci sie w dogodnym dla niego miejscu). Deweloper nie moze zatem narzucac

konsumentowi z géry wybranej przez siebie kancelarii notarialnej.

Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach uméw postanowien o tresci tozsamej

Z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3529.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z przedmiotowa klauzula we wzorcach uméw 21 deweloperow?®, ktérym postwiono zarzut
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24
ust. 2 pkt 1 u.o.k.k

Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:

e [INPROS.A.

Umowa deweloperska
»,rermin i miejsce zawarcia Umoéw przyrzeczonych wyznacza Deweloper i zawiadamia

o tym nabywce z co najmniej 14 ( czternasto-) dniowym wyprzedzeniem.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3529.
e CITY HOUSE Sp. z o. o.

Umowa deweloperska
»lermin i miejsce zawarcia umowy w formie aktu notarialnego wyznacza deweloper

i zawiadamia o tym Kupujacych z co najmniej 14 - dniowym wyprzedzeniem. Kupujacy

1% Wpis w rejestrze nr 3529: ,,Strony zgodnie postanawiaja, iz Spotka odpowiedzialna jest za organizacje
procesu sprzedazy i tym samym przystuguje jej prawo wskazania szczegétowego terminu oraz miejsca
(Kancelarii Notarialnej) zawarcia Umowy Sprzedazy, o czym Spotka zobowigzana jest powiadomi¢ Nabywce z 14
dniowym wyprzedzeniem”.

199 Zgodnie bowiem z uchwata SN notariusz moze zrezygnowa¢ z wynagrodzenia za dokonane przez niego
czynnosci notarialne (sygn. akt | KZP 7/09).

20 57czegdtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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zobowiazuja sie do podpisania w formie aktu notarialnego umowy, o ktérej mowa w ust. 1,

w wyznaczonym przez Dewelopera miejscu i terminie.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3529.
e Temar S.A. Deweloper s.k.a.

Umowa deweloperska, Umowa przedwstepna

,Deweloper zobowiazuje sie zawiadomi¢ Nabywce o swej gotowosci do zawarcia Umowy
Sprzedazy z 14 - dniowym wyprzedzeniem przed dniem, w ktorym bedzie gotéw zawrzec
umowe sprzedazy wskazujac dzien, godzine i kancelarie notarialng, w ktérej oczekiwac

bedzie na przybycie nabywcy.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3529.
e Przedsiebiorstwo Wielobranzowe ,,LABORA” Sp. z o.0.

Umowa Deweloperska
,»Strony umowy oswiadczajga i zgodnie ustalaja, ze przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego wraz z prawami zwigzanymi z jego wtasnoscia, nastapi na podstawie umowy

zawartej w formie aktu notarialnego w Kancelarii Notarialnej wskazanej przez Dewelopera
(«er)”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3529.
e Spotka Akcyjna RAWBUD DEVELOPMENT- Spotka komandytowa

Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu
,Umowa przyrzeczona zawarta zostanie przed notariuszem wskazanym przez Sprzedawce”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3529.
3.2.2.18. Postanowienia obciazajace konsumentéw kosztami wypisow aktow
notarialnych dla dewelopera
Przy zawieraniu umowy w formie aktu notarialnego, czy to przedwstepnej, czy tez
przenoszacej wtasnos¢ mieszkania, konieczne jest pokrycie tzw. optat notarialnych.
W sktad tych optat wchodza m.in. koszty taksy notarialnej, podatku VAT, optaty za wpis
w ksiedze wieczystej oraz wypisy aktu notarialnego. Postanowienia, ktore umozliwiaja
deweloperowi po zawarciu umowy w formie aktu notarialnego otrzymanie jej wypisu bez
ponoszenia kosztow z tym zwigzanych, powodujg przerzucenie tych kosztow
na konsumenta (koszt wydania wypisu aktu notarialnego to wydatek okoto 200-300 zt
w zaleznosci od objetosci aktu notarialnego). Postanowienia tego rodzaju ksztattuja prawa
i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego

interesy i z tego powodu zostaty uznane przez SOKiK za klauzule abuzywna w rozumieniu
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art. 385'§ 1 k.c. i wpisane do rejestru pod nr 3365%'. Zakazane jest zatem stosowanie we
wzorcach uméw postanowien o tresci tozsamej z postanowieniem wpisanym do rejestru
pod nr 3365.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecno$¢ postanowien o tresci tozsamej
z przedmiotowa klauzula we wzorcach uméw 43 deweloperow?®, ktérym postawiono zarzut
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa w art. 24
ust. 2 pkt 1 u.o.k.k

Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:

e Przedsiebiorstwo Inzynieryjno-Budowlane ,,ZETPRI REMBUD” Sp. z o.o0.
Umowa deweloperska
,Koszty zawarcia notarialnej umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci Lokalu
i przeniesienia wtasnosci Lokalu na Nabywce, koszty podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, koszty wpisow do ksiegi wieczystej oraz wszelkie inne koszty i optaty

zwiazane z ustanowieniem odrebnej wtasnosci Lokalu na Nabywce ponosi Nabywca.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3365.
e ,ARCHE” Sp. z 0.0.

Umowa deweloperska

,Nabywcy pokrywaja wszystkie koszty zwiazane z zawarciem Umowy, w tym takse
notarialna i nalezny od niej podatek od towardw i ustug wedtug stawki obowiagzujacej na
dzien zawarcia Umowy, optate sadowa, jak réwniez koszty wypisow, niezbednych
petnomocnictw i innych optat, ktére beda pobierane zgodnie z obowigzujacymi

przepisami.”

201 Wpis w rejestrze nr 3365: ,,Wszystkie koszty zwigzane z zawarciem niniejszej umowy, wpisem ewentualnych
roszczen oraz przeniesieniem wtasnosci przedmiotu umowy (zawarcie aktu notarialnego) poniesie Kupujacy
(optata notarialna, optata skarbowa i sadowa, podatki itp.)”

Kwestia ta zajmowat sie réwniez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia, ktory w wyroku o sygn. | C 356/2008
orzekt, ze ,brak jest podstaw do obciazania kupujacego mieszkanie kosztami wypisow aktu notarialnego dla
dewelopera. Koszty wydania tych wypisow powinny obciaza¢ dewelopera, bowiem pobranie przez ktérakolwiek
ze stron wypisu na wtasne potrzeby nie jest zwiazane z zawarciem aktu notarialnego.” Sad wydajac wyrok
orzekt, ze zadna umowa nie moze by¢ sprzeczna z wtasciwoscia stosunku prawnego, ustawa ani zasadami
wspotzycia spotecznego. Obowiazek za$ uiszczania kosztow wypisu aktu notarialnego wytacznie przez
konsumenta jest sprzeczny z tymi zasadami. Takie postanowienie wyczerpuje znamiona art. 38581 k.c.

Por. réwniez wyrok s.o.k.i k. - ,,Zapis ten jest sprzeczny z dobrymi obyczajami i narusza interesy konsumentow,
albowiem w sposob niejasny ksztattuje koszty, ktdre ma ponies¢ konsument w zwiazku z zawarciem umowy.
Katalog opisany w postanowieniu jest otwarty (zastosowanie zwrotu ‘itp.”), co moze narazic klienta pozwanego
na koszty, ktorymi nie powinien by¢ obciazony, jak chociazby kosztami wypisu aktu notarialnego dla
dewelopera. Dobry obyczaj wymaga, aby kazda ze stron ponosita tylko i wytacznie koszty umowy zwyczajowo
przyjete lub wynikajace z tresci obowiazujacych przepisow i nie mozna kosztow jednej strony przerzucac¢ na
strone druga albowiem godzi to w jej interesy.” (wyrok z dnia 20 pazdziernika 2011 roku., sygn. akt XVIl AmC
1333/10).

202 57czegdtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3365.

e Konstanty Strus - Konstanty Strus PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWLANE KONSTANTY
STRUS

Umowa deweloperska
,»(...) wszelkie koszty zwigzane z zawarciem Umowy przenoszacej wtasnos¢ w wykonaniu

niniejszej umowy deweloperskiej, poniesie Nabywca.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3365.

o INSTAL Krakow S.A.

Umowa deweloperska
»(...) wszelkie koszty zwiazane z zawarciem Umowy przenoszacej wtasnos¢ w wykonaniu
niniejszej umowy deweloperskiej, poniesie Nabywca.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3365.

3.2.2.19. Postanowienia dotyczace cesji wierzytelnosci lub przejecia dtugu

Wsrod zakwestionowanych postanowien umownych znalazty sie réwniez postanowienia,
na podstawie ktorych deweloper uzaleznia dokonanie przez nabywce przelewu
wierzytelnosci od zgody dewelopera. Pomimo, Ze takie rozwigzanie jest co do zasady
dopuszczalne w swietle art. 509 k.c., to z uwagi na fakt, umieszczenia go we wzorcu
umowy jednostronnie przygotowanym przez przedsiebiorce SOKiK uznat je za klauzule

abuzywne w rozumieniu art. 385'§ 1 k.c. ?®

203 por, wpis w rejestrze nr 1501, 4279, 4080.

Por. przyktadowy wyrok SOKiK - ,Postanowienie (..) ksztattuje prawa konsumenta w sposob sprzeczny
z dobrymi obyczajami i w razacy sposob narusza jego interesy, stanowi zatem niedozwolone postanowienie
umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. Pozwany, wykorzystujac swoja przewage kontraktowa, uzaleznia prawo
konsumenta do dokonania przelewu wierzytelnosci od wyrazenia swojej zgody w tym przedmiocie. W ocenie
Sadu kwestionowany zapis de facto pozbawia konsumenta uprawnienia do dokonania przelewu wierzytelnosci.
Przywotana przez pozwanego okolicznos¢, iz zakwestionowane postanowienie jest dopuszczalne w swietle art.
509 § 1 k.c. nie zmienia jego oceny jako niedozwolonego postanowienia umownego, nalezy bowiem pamietacd,
iz zastrzezenie umowne uzalezniajace dokonanie przelewu wierzytelnosci od zgody dtuznika stanowi wyjetej od
ogoblnej zasady , wg. ktorej wierzyciel moze przenies¢ wierzytelnosé¢ bez zgody dtuznika. O ile w przypadku
dwoch rownorzednych podmiotoéw dokonanie przewidzianego prawem zastrzezenia jest w petni dopuszczalne,
o tyle w przypadku umow zawieranych przez profesjonalnie dziatajacego przedsiebiorce z konsumentem, przy
uzyciu nie podlegajacego negocjacjom wzorca umownego, zastosowanie kwestionowanego postanowienia
uznac nalezy za dziatanie sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interesy konsumenta. Pozwany
wykorzystujac swoja przewage kontraktowa pozbawia konsumenta mozliwos¢ swobodnego dysponowania
wierzytelnosciami, co w ocenie Sadu uzasadnia stanowisko o abuzywnym charakterze tego postanowienia (...).”
(wyrok z dnia 11 pazdziernika 2006 roku, sygn. akt XVII AmC 122/05).
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Za niezgodne z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszajace interes konsumenta s.o.k.i k.
uznat réwniez te postanowienia, na podstawie ktorych deweloper zastrzega optate

manipulacyjna z tytutu cesji dokonanej przez konsumenta®®.

Dodatkowo nalezy zwrdéci¢ uwage, iz w przypadku kiedy cesji dokonuje konsument, dla
dewelopera nie ma tak istotnego znaczenia, kto wstapi na miejsce jego dotychczasowego
klienta.

W odwrotnej sytuacji (kiedy cesji wierzytelnosci dokonuje deweloper, zwtaszcza jesli
towarzyszy jej przejecie dtugu) z punktu widzenia interesu konsumenta ma ogromne
znaczenie kto staje sie druga strong stosunku zobowigzaniowego,. Konsument dokonujac
wyboru konkretnego dewelopera kieruje sie nie tylko opisem inwestycji czy lokalu, ale
rowniez renoma jaka cieszy sie dany deweloper, jego sytuacja prawno-finansowa,
doswiadczeniem. Zmiana dtuznika dla konsumenta ma zatem istotne znaczenie, bo moze
wptywad na realizacje umowy. Z tego tez wzgledu przeniesienie przez dewelopera praw
i obowiazkow wynikajacych z umowy na podmiot trzeci wymaga zgody konsumenta. Przy
czym zgoda ta powinna by¢ wyrazna.

Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach umow postanowien o tresci tozsamej z tego

rodzaju postanowieniami, ktore zostaty wpisane do rejestru.

W trakcie niniejszego badania stwierdzono obecnos¢ postanowien o tresci tozsamej
z przedmiotowymi klauzulami we wzorcach uméw 19 deweloperéow?®”, ktérym postawiono
zarzut stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktdrej mowa
w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWLANE GORSKI Sp. z 0.0. S.K.A.

Umowa przedwstepna
»,Cesja praw przystugujacych Kupujacemu z niniejszej umowy na rzecz osob trzecich,

wymaga zgody inwestora.”

Postanowienie Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr
15017%, 4279%7, 4080°%.

204 por, wpis W rejestrze poz. 2263.

205 5zczegdtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.

26 Wpis w rejestrze nr 1501: ,Nabywca moze dokona¢ przelewu wierzytelnoéci wynikajacych z niniejszej
umowy za zgoda spotki.”

207 Wpis w rejestrze nr 4279: ,Kupujacy moze przenie$¢ na osobe trzecia prawa i obowiazki wynikajace
Z niniejszej umowy na warunkach okreslonych przez Sprzedajacego, po uzyskaniu jego zgody wyrazonej w
formie pisemnej pod rygorem niewaznosci czynnosci wskazanej na wstepie”
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e ltawskie Przedsiebiorstwo Budowlane IPB Sp. z o.0.

Umowa deweloperska
»,Strony zgodnie postanawiaja, ze przeniesienie przez nabywce praw i obowiazkow
wynikajacych z niniejszej umowy na osobe trzecig nie moze nastapi¢ bez pisemnej zgody

Dewelopera.”
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 4080, 1501.
e Agencja Wspierania Inicjatyw Mieszkaniowych Dorota Wielgus Spotka komandytowa

Umowa przedwstepna
»Wszelkie wynikajace z niniejszej umowy wierzytelnosci wobec strony sprzedajacej moga

zostac przeniesione na osobe trzecig wytacznie za pisemna zgoda Strony sprzedajacej”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 4080, 1501.

e Invest Komfort S.A. s.k.a.

Umowa przedwstepna

»Sprzedajacy uprawniony jest do dokonania przelewu praw i obowiazkow z niniejszej
umowy na spotke wchodzaca w sktad grupy kapitatowej Sprzedajacego, na co Nabywca
wyraza nieodwotalna zgode.”

Postanowienie tozsame z postanowieniem z rejestru wpisanym pod nr 17332%.

3.2.2.20. Inne

Ponizej zamieszczono zakwestionowane przez Prezesa Urzedu w trakcie niniejszego
badania stosowane we wzorcach uméw przez deweloperéw postanowienia, ktorych tres¢
jest tozsama z trescig postanowien wpisanych do rejestru. Dziatanie takie stanowi praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.

Zarzuty w tym zakresie postawiono nastepujacym 5 przedsiebiorcom.

e Przedsiebiorstwo Budowlane ,,Ekonbud-Fadom” L.E. Jarzabek s.j.

Umowa deweloperska, Umowa przedwstepna
»Strony zgodnie oswiadczaja, iz tres¢ niniejszej umowy oraz jej zatacznikow zgodna jest

z informacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym oraz w zatgcznikach do tegoz

208 Wpis w rejestrze nr 4080: ,Przeniesienie przez jedna ze stron praw lub obowiazkéw wynikajacych
Z niniejszej umowy na osobe trzecia wymaga zgody drugiej strony wyrazonej na pismie pod rygorem
niewaznosci”

209 Wpis w rejestrze nr 1733: , Kupujacy wyraza niniejszym zgode na przeniesienie przez Wykonawce praw i
obowiazkow wynikajacych z niniejszej Umowy na dowolng spotke z grupy Orco. Kupujacemu zostanie przestane
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prospektu, a strona kupujaca zapoznata sie szczegétowo z wszystkim postanowieniami
niniejszej umowy jak i z informacjami zawartymi w prospekcie, o ktdrym mowa powyzej

i w jego zatacznikach, ktére sa dla niej w petni zrozumiate i w petni je akceptuje.”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 460%™,

Ztozenie tego rodzaju oswiadczenia moze ogranicza¢ w przysztosci dochodzenie przez
konsumenta roszczen z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania

przez dewelopera.
e Budimex Nieruchomosci Sp. z 0.0.

Umowa przedwstepna

Umowa deweloperska

»Kupujacy przyjmuje do wiadomosci i wyraza zgode: przejecie praw i obowigzkéw z umow
przytaczeniowych do sieci cieptowniczej oraz innych uméw zwigzanych z zapewnieniem
prawidtowego funkcjonowania Osiedla, zawartych przez Sprzedajacego w toku realizacji
inwestycji, Kupujacy upowaznia Sprzedajacego do przeniesienia tych praw i obowiazkéw
na wspolnote mieszkaniowa, ktorej cztonkiem stanie sie Kupujacy, a takze upowaznia
Sprzedajacego do gtosowania nad podjeciem uchwaty wspolnoty w tym zakresie
i podpisania stosownej umowy, a w zwiazku z tym zobowigzuje sie do udzielenia
stosownych petnomocnictw w powyzszym zakresie w Umowie Sprzedazy udziatu w Lokalu

uzytkowym”
Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 3532%"",

Klauzula zmusza konsumenta do wyrazenia zgody i udzielenia stosownego petnomocnictwa
do przejecia przez wspodlnote praw i obowigzkéow z umoéw zawartych przez dewelopera
z dostawcami mediow. Konsument nie ma takiego obowiazku. Postanowienia to,
analogicznie jak wpisane do rejestru pod nr 3532, ogranicza uprawnienia konsumenta,
a przez to sa sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszaja jego interesy.”'? Zaréwno

wspolnota mieszkaniowa, jak i konsument powinni mie¢ swobode przy podejmowaniu

listem poleconym lub poczta kurierska za potwierdzeniem odbioru zawiadomienie o przeniesieniu przez
Wykonawce praw i obowiazkow wynikajacych z niniejszej Umowy.”

Wpis w rejestrze nr 460: ,,Oswiadczam, ze zapoznatem sie z powyzszymi Ogolnymi Warunkami Umowy P.I.F.
»Skarbiec” sp. z 0.0. Zostaty mi one wyjasnione przez pracownika w sposob jasny i zrozumiaty”
2 Wpis w rejestrze nr 3532: ,Spdtka zobowiazata sie do pobierania ciepta od Gdanskiego Przedsiebiorstwa
Energetyki Cieplnej Sp. z 0. o. dla Budynku, przez okres minimum 3 lat. Wskazane zobowigzanie zostanie
przejete przez wspolnote mieszkaniowa, na co Nabywca wyrazi zgode w Umowie Sprzedazy i udzieli w tym celu
stosownego petnomocnictwa”
212 por, wyrok s.a. z dnia 19 grudnia 2011 roku, sygn. akt VI ACa 630/11 - ,,Zaréwno wspolnota mieszkaniowa,
jak i konsument powinni mie¢ swobode przy podejmowaniu decyzji odnosnie odpowiedniego dostawcy ciepta.
nabywcy lokali powinni mie¢ prawo sami decydowac po odbiorze lokali i podpisaniu uméw przyrzeczonych”
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decyzji odnosnie odpowiedniego dostawcy ciepta. Nabywcy lokali powinni mie¢ prawo sami

decydowac po odbiorze lokali i podpisaniu umow przyrzeczonych.
e CGLISp.zo.o0.Sp.k.

Umowa deweloperska

»W razie odstapienia od niniejszej umowy, na podstawie powyzszych postanowien, przez
Spotke, zwroci ona nabywcom wptacone przez nich zaliczki (...), Spotce przystugiwac bedzie
prawo do potracenia kary umownej naleznej jej od nabywcéw na podstawie powyzszych
postanowien oraz kosztow zwiazanych z przywrdoceniem lokalu do stanu sprzed wykonania

prac dodatkowych lub zamiennych”
e Zielony Zoliborz Sp. z o.0.

Umowa przedwstepna
Umowa deweloperska
»W przypadku odstapienia Dewelopera od niniejszej Umowy w sytuacji, o ktérej mowa
w ust. (...) powyzej z winy Nabywcy (...) zobowiazany on (Nabywca - wyj. UOKIiK) jest do
zaptaty za korzystanie z Lokalu kwoty w wysokosci 2500 ztotych (dwa tysigce pieéset
ztotych 00/100) za kazdy rozpoczety miesigc od dnia wydania Lokalu do dnia jego zwrotu

Deweloperowi.”

»(-..) Z dniem wygasniecia niniejszej Umowy (..) Kupujacego obciaza obowiazek
niezwtocznego zwrotu (wydania) Sprzedawcy miejsca parkingowego (...). Ponadto
Kupujacy ma obowiazek zaptaty za korzystanie z miejsca parkingowego kwoty 500 ztotych
(piec¢set tysiac ztotych) za kazdy rozpoczety miesiac od dnia wydania miejsca
parkingowego do dnia jego zwrotu Sprzedawcy”

Postanowienie tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 241523,

Przedmiotowe postanowienie, analogicznie jak wpisane do rejestru pod nr 2415, nie
uzaleznienia wysokosci optaty od wielkosci lokalu oraz czasu korzystania z niego przez
konsumenta. Nabywca powinien ponosi¢ optate za faktyczny czas korzystania z lokalu,

a nie za kazdy rozpoczety miesigc. Powinno nastepowac stosowne rozliczenie.

23 Wpis w rejestrze nr 2415: ,Sprzedawca moze odstapi¢ od niniejszej umowy, w drodze jednostronnego
oswiadczenia woli ztozonego kupujacemu na pismie i przestanego mu listem poleconym, w przypadku gdy
kupujacy dwukrotnie nie przystapi do umowy sprzedazy, o ktorej mowa § 7 ust 1 w tej sytuacji sprzedawca
moze rowniez niezaleznie od wykonania zastrzezonego wyzej prawa odstapienia - obciazy¢ kupujacego kara
umowna w wysokosci 15% (pietnascie procent) ceny lokalu ptatng w terminie 7 dni od daty doreczenia
wezwania do zaptaty. Sprzedawca ma prawo potraci¢ wartos¢ kary umownej z wierzytelnosci kupujacego z
tytutu zwrotu zaptaconej czesci ceny. Kupujacy ma obowigzek oproznic lokal ze wszystkich swoich rzeczy oraz
rzeczy osob trzecich w terminie 14 dni od dnia doreczenia oswiadczenia od odstapienia od umowy. Ponadto
kupujacy ma obowiazek zaptaty za korzystanie z lokalu kwoty 2500 zt za kazdy rozpoczety miesigc od dnia
wydania lokalu do dnia zwrotu”
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o SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,,DAB”

Umowa o budowe lokalu mieszkalnego

»Ponadto cztonek spétdzielni zobowiazuje sie do pokrycia wszelkich naleznosci finansowych
o charakterze publicznoprawnym zwigzanych z lokalem (np. nowej stawki podatku od
towarow i ustug (VAT) oraz innych podatkow i optat), jakie moga wejs¢ w zycie po dniu
zawarcia niniejszej umowy. O rodzaju naleznosci, ich wysokosci oraz sposobie i terminie

zaptaty Spotdzielnia poinformuje Cztonka Spétdzielni odrebnym pismem.”

Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 885, 4995, 3759,
3662, 3353, 2411, 1386.

Analogicznie jak wymienione powyzej postanowienia wpisane do rejestru, na podstawie
przedmiotowego postanowienia Deweloper przerzuca na konsumenta blizej nieokreslone
koszty zwiazane z lokalem, ktére moga pojawi¢ sie w przysztosci. Postanowienie nie
precyzuje, jakiego rodzaju moga by¢ te koszty. Czy beda miaty wptyw na cene (wtedy
konsument powinien mie¢ zapewnione prawo odstapienia od umowy), czy moze beda
raczej zwigzane zwiazane z utrzymaniem lokalu (np. podatki). Konsument w momencie
podpisywania umowy nie wie jakie faktycznie koszty bedzie zobowigzany ponosic.
e ATAL Spotka Akcyjna

Umowa deweloperska

»,2Nabywca wyraza zgode na otrzymywanie informacji handlowych wysytanych przez ATAL
S.A. z siedziba w Cieszynie zarejestrowana w Sadzie Rejonowym w Bielsku - Biatej VIII
Wydziale Gospodarczym Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000262397,

na wskazane przez Nabywce konto poczty elektronicznej...”
Postanowienie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod nr 1518, 4175.

Analogicznie jak postanowienia wpisane do rejestru postanowienie to zawierajace
oswiadczenie konsumenta dotyczace zgody na przetwarzanie jego danych osobowych, nie
zostato wyodrebnione z tresci wzorca. Ponadto nie okresla jednoznacznie celu i zakresu
przetwarzania danych. Jednoczesnie umiejscowienie tego rodzaju postanowien pomiedzy
innymi postanowieniami wzorca - ktorych tres¢ rowniez naktada na konsumenta obowiagzek
sktadania okreslonych w nich oswiadczen, zgdd i zobowigzan - powoduje brak
transparentnosci wzorca, ktora moze skutkowac niezrozumieniem przez konsumenta tresci
klauzuli dotyczacej danych osobowych czy nawet jej niezauwazeniem. Ponadto takie
postanowienie nie przyznaje konsumentowi mozliwosci wyboru, czy chce aby jego dane

osobowe byly przetwarzane i w jakim zakresie. Skutkuje to pozbawieniem konsumenta
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prawa do odmowy wyrazenia zgody na wykorzystanie jego danych osobowych, np. w celach

informacyjnych czy marketingowych.

3.3. Inne naruszenia

3.3.1. Stosowanie kary umownej w przypadku swiadczenia pienieznego -
art. 483 § 1 k.c.

Zgodnie z przepisem art. 481 § 1 kodeksu cywilnego, jezeli dtuznik opoznia sie
ze spetnieniem S$wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas
opoOznienia, chociazby nie poniodst zadnej szkody i chociazby opdznienie byto nastepstwem
okolicznosci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Swiadczeniem pienieznym
w przypadku uméw zawieranych z deweloperem jest cena za przedmiot umowy. Dla
Swiadczen niepienieznych w kodeksie cywilnym w art. 483 § 1 przewidziano mozliwos¢
zastrzezenia naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania przez zaptate okreslonej sumy (kara umowna). Co istotne, intencja
ustawodawcy byto wyrazne rozdzielenie konsekwencji niewykonania $wiadczenia
pienieznego i niepienigznego. Stad tez nie jest dozwolone, aby w umowie zastrzezono karg
umowng w przypadku s$wiadczenia pienieznego (taka wyktadnie przyjat rowniez Sad
Najwyzszy w uchwale 7 sedziéw SN z dnia 6 listopada 2003 roku, Il CZP 61/03), tak samo
jak nie jest dopuszczalne zastrzezenie odsetek na wypadek niewykonania s$wiadczenia

niepienigznego.

Dziatanie takie stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej

mowa w art. 24 ust. 2 u.o.k.k. Zarzuty w tym zakresie postawiono 12 przedsiebiorcom?™.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:
e Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Srodmiescie - Prasa”

Umowa przedwstepna
»(-.)W przypadku niedotrzymania terminu, cena ulega zwiekszeniu o kwote 2.500 zt. brutto

za kazdy rozpoczety miesiac i ptacona jest tacznie z terminem 3 raty (...)”

e Spotdzielnia Mieszkaniowa SIM
Umowa deweloperska
»SIM przystuguje od cztonka Spotdzielni kara umowna w przypadku odstapienia od umowy
zgodnie z § 7 ust. 5 umowy (dop. Autora: dotyczy prawa odstapienia od umowy SIM

z powodu niespetnienia przez cztonka s$wiadczenia pienieznego), w wysokosci 0,2%

214 57czegdtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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uiszczonych juz na rzecz SIM sSwiadczen pienieznych, za kazdy dzien opdznienia
w ptatnosci, za kazdy dzien niestawienia sie do odbioru lokalu lub nie podpisania aktu
notarialnego przenoszacego wtasnosc lokalu.

Dalej w ust. 3 - W ramach wzajemnych roszczen, Strony stosowac beda odsetki ustawowe.”

3.3.2. Naruszenie przepiséow k.c. dotyczacych rekojmi

> i w przypadku

Odpowiedzialnoé¢ sprzedawcy z tytutu rekojmi powstaje z mocy prawa®’
uméw z udziatem konsumentow nie moze zosta¢ ograniczona, ani wytaczona (art. 558 § 1
k.c.). Art. 560 k.c. okresla szczegbtowo przystugujace kupujacemu uprawnienia z tytutu
rekojmi?'®. W przypadku, gdy przedmiot sprzedazy (lokal/ budynek) ma wady, kupujacy
moze zadaé usuniecia wady, wyznaczajac w tym celu sprzedawcy odpowiedni termin
Z zagrozeniem, ze po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu od umowy odstapi.
Sprzedawca (deweloper) moze odmoéwic usuniecia wady, gdyby wymagato ono nadmiernych
kosztow (art. 561 § 2 k.c.). Przedmiotowe uprawnienie kupujacego nie wytacza mozliwosci
skorzystania przez niego z prawa odstgpienia od umowy lub zadania obnizenia ceny (art.
561 § 3 k.c.). Nalezy dodac, iz w przypadku odstapienia przez kupujacego od umowy albo
zadania obnizenia ceny z powodu istnienia wady fizycznej rzeczy sprzedanej, moze on
zadaé od sprzedawcy naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba
ze szkoda jest nastepstwem okolicznosci, za ktore sprzedawca nie ponosi
odpowiedzialnosci (art. 566 k.c.). Utrata przez kupujacego uprawnien z tytutu rekojmi za
wady fizyczne nastepuje w przypadku niezawiadomienia sprzedawcy o wadzie w ciagu
miesigca od jej wykrycia (art. 563 § 1 k.c.). Zgodnie z art. 568 § 1 k.c. termin wygasniecia
uprawnien z rekojmi za wady fizyczne budynku rozpoczyna swoj bieg od dnia kiedy rzecz
zostata wydana kupujacemu.

Przepisy u.o.p.n. zawierajg odrebne regulacje dotyczace termindéw zgtaszania i usuwania
wad lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego (por. pkt 2.4. niniejszego raportu).

Odpowiedzialnos¢ z tytytu rekojmi nie jest zalezna ani od wiedzy, ani od winy sprzedawcy.

25 7godnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana
ma wade zmniejszajaca jej wartos¢ lub uzytecznos¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z
okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wtasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnit
kupujacego, albo jezeli rzecz zostata kupujacemu wydana w stanie niezupetnym.

216 Art. 560. § 1. Jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapi¢ albo zada¢ obnizenia
ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapic, jezeli sprzedawca niezwtocznie wymieni rzecz wadliwa
na rzecz wolng od wad albo niezwtocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byta
juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sa nieistotne.

§ 2. Jezeli kupujacy odstepuje od umowy z powodu wady rzeczy sprzedanej, strony powinny sobie nawzajem
zwroci¢ otrzymane $wiadczenia wedtug przepisow o odstapieniu od umowy wzajemnej.

§ 3. Jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastapi¢ w
takim stosunku, w jakim wartos¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem
istniejacych wad.

§ 4. Jezeli sprzedawca dokonat wymiany, powinien pokry¢ takze zwiazane z tym koszty, jakie poniost kupujacy.

166



W literaturze wskazuje sie, ze jest to odpowiedzialnos¢ na zasadzie ryzyka, a takze
bezwzgledna i obiektywna®"’.

Mimo powyzszego deweloperzy podejmuja préby ograniczania swojej odpowiedzialnosci
w tym zakresie, poprzez wprowadzanie postanowien do stosowanych przez siebie
w obrocie konsumenckim wzorcow umoéw. W dotychczasowej praktyce UOKiK
identyfikowano miedzy innymi nastepujace dziatania majace na celu ograniczenie lub
wytaczenie odpowiedzialnosci deweloperow z tytutu rekojmi:

- wytaczenie prawa do odstapienia od umowy (w razie ujawnienia istotnych wad);

- wytaczenie, badz tez istotne ograniczenie mozliwosci reklamowania ujawnionych wad,
poprzez wprowadzenie skroconego terminu rekojmi lub selektywne okreslenie wad,
do usuniecia ktorych jest zobowiazany deweloper;

- wprowadzenie rygorystycznych wymogow dotyczacych zgtaszania wad z tytutu rekojmi;

- uzaleznienie odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi od niedokonywania przez konsumenta
jakichkolwiek prac remontowo-adaptacyjnych w nabytym przez niego budynku;

- modyfikacja terminu rozpoczecia biegu terminu rekojmi;

- modyfikacja zakresu pojecia wady fizycznej budynku.

Analizujac problem terminu odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne budynku,
wskaza¢ nalezy na stosowany czesto przez przedsiebiorcow - w zakresie problematyki
rekojmi - podziat przedmiotu umowy na:

- roboty budowlane, co do ktorych deweloperzy stosuja trzyletni termin rekojmi;

- dostawe materiatow (elementow wykonczeniowych, wyposazenia), co do ktorych stosuja
oni roczny termin rekojmi.

Modyfikacja przestanek ustawowych dokonywana przez deweloperéw w tresci wzorcow
umoéw stanowi bezprawne dziatanie, a tym samym praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 u.o.k.k. Zarzuty w tym zakresie postawiono

nastepujacym 10 przedsiebiorcom?'®.
Ponizej przyktady stwierdzonych naruszen:

e Przedsiebiorstwo Budownictwa Ogoélnego Trojan sp. z 0.0.
Umowa rezerwacyjna
Umowa deweloperska

Umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i sprzedazy

27 por, J. Jezioro (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008, s. 996

218 5zczegbtowe informacje zawarto w tabeli stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszego raportu.
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»Rekojmia za wady fizyczne obowigzuje pod warunkiem nie wykonywania przez Przyszta
Strone Kupujaca w przedmiotowym lokalu jakichkolwiek prac remontowo-adaptacyjnych
ingerujacych w zamontowane urzadzenia, instalacje dostawy mediow lub $ciany bez
pisemnej zgody Dewelopera”.”.

e mbLocum S.A.
Umowa przedwstepna
»W okresie obowiazywania rekojmi Nabywca jest zobowiazany zgtosi¢ Spotce wystapienie

wad fizycznych, na pismie, niezwtocznie po ich stwierdzeniu.(...)”

3.3.3. Naruszenia przepisow ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym
praktykom rynkowym

Jak wskazano juz w punkcie 3.1.5.3. niniejszego raportu, zgodnie z art. 37 u.o.p.n. art. 4
tej ustawy, ktéry konstytuuje obowiazek dewelopera do zapewnienia nabywcom jednego
ze Srodkdow ochrony, stosuje sie do przedsiewzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do
ktorych rozpoczecie sprzedazy nastapito po dniu wejscia w zycie ustawy. Jednoczesnie art.
3 pkt 10 precyzuje, ze rozpoczeciem sprzedazy jest podanie do publicznej wiadomosci
informacji na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego. Konsekwencja
rozpoczecia sprzedazy przed dniem wejscia w zycie ustawy jest wiec brak obowiazku
stosowania dla danego przedsiewziecia $rodkéw ochrony, takich jak na przyktad
mieszkaniowy rachunek powierniczy, co w praktyce przektadato sie na zmniejszenie
poziomu bezpieczenstwa srodkow zainwestowanych przez konsumentéw w zakup lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

W zwiazku z tym w opinii UOKiK wyjatek powyzszy powinien dotyczy¢ wytacznie sytuacji,
w ktorych podanie do publicznej wiadomosci informacji na temat rozpoczecia procesu
oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych wiazato sie z réwnoczesna

realna mozliwoscia zawarcia przez nabywcow umowy w tym zakresie.

W ramach dziatan zwiazanych z przygotowaniem niniejszego raportu UOKiK stwierdzit
jednak przypadek podejmowania w tym zakresie fikcyjnych dziatan: deweloper podawat do
publicznej wiadomosci informacje na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali
mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych nie dajac jednoczesnie nabywcom szansy
zawarcia umowy. Zdaniem UOKiK takiego zachowania nie mozna traktowac jako realnego
rozpoczecia sprzedazy, a w zwiazku z tym deweloper, ktory mimo podania do publicznej
wiadomosci informacje na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub
domoéw jednorodzinnych i dotychczas nie zagwarantowat nabywcom mozliwosci zawarcia

umowy, dopuszcza sie nieuczciwej praktyki rynkowej w rozumieniu art. 5 u.o.p.n.p.r.
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poprzez dziatanie wprowadzajace w btad, ktére mogto spowodowaé podjecie przez
przecietnego konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktorej inaczej by nie podjat. Tym
samym deweloper dopuszcza¢ sie moze praktyki naruszajacej zbiorowe interesy

konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 3 u.o.k.i.k.
Zarzut naruszenia ww. przepiséw postawiono 1 deweloperowi.
e Termopil-Bud. Sp. z o.0.

Przedsiewziecie deweloperskie na ul. Mtynarskiej w Pile.
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4, Podsumowanie i wnioski

Przeprowadzona przez Prezesa UOKiK kontrola wykazata nieprawidtowosci we wzorcach
uméw dotyczacych dziatalnosci deweloperskiej stosowanych przez przedsiebiorcow
w obrocie z konsumentami oraz informacjach przekazywanych za pomoca prospektow
informacyjnych dotyczacych przedsiewziecia deweloperskiego.

W toku kontroli przeanalizowano tacznie 565 prospekty informacyjne, 1162 wzorce umow
stosowanych przez 93 przedsiebiorcow oraz kopie 1239 umoéw zawartych przez

przedsiebiorcow z konsumentami.

Prezes UOKiK zidentyfikowat naruszenia przepisow obowiazujacego prawa u 89
przedsiebiorcow. Naruszen nie stwierdzono u 4 deweloperow [Beta-Bud s.c. B. Klimowicz
B. Pienkowska, BUDSTOL Invest Sp. z 0.0., MAXBUD CONSTRUCTION PIOTR WISZNIOWSKI |
WSPOLNICY Spétka jawna, ,,STUDIO 3” Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotka

komandytowo-akcyjna w Lublinie (wczesniej - Studio 3 Investment Sp. 0.0.)].

Wykryte naruszenia dotyczace wzorcdw umownych polegaty na wykorzystywaniu
postanowien sprzecznych z przepisami prawa, stosowaniu tzw. klauzul abuzywnych, czyli
postanowien, ktére w sposob razacy naruszaja interesy konsumentdw, ksztattujac ich
prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, jak rowniez postanowien

tozsamych z klauzulami abuzywnymi wpisanymi do rejestru.
Wsrod naruszen przepiséw dotyczacych prospektu informacyjnego (por. pkt 3.1.1.)
wymienic¢ nalezy brak informacji dotyczacych:

e planowanych inwestycji w promieniu 1 km - 1 deweloper;

e ustawowego prawa odstgpienia od umowy (informacje te byty niepetne albo

modyfikowaty przepisy ustawowe) - 1 deweloper;
e prowadzonych postepowan egzekucyjnych - 1 deweloper;

e zatacznikow - prospekt nie zawierat wszystkich wymaganych wzorem zatacznikow

(rzutu kondygnacji z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego) - 1 deweloper;

e harmonogramu - (brak informacji o procentowym szacunkowym podziale kosztow
poszczegolnych etapow w catkowitych kosztach przedsiewziecia deweloperskiego
albo inna niz przewidziana w u.o.p.n. wielkos¢ poszczegélnych udziatow) -

7 deweloperow.

Wsrod naruszen przepisow dotyczacych umowy deweloperskiej wymienié nalezy:

e brak elementow okreslonych w art. 22 u.o.p.n. - 10 deweloperéw;
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zmiana umowy deweloperskiej (forma inna niz przewidziana przepisami u.o.p.n.) -

3 deweloperow;

Przedsiebiorcy naruszali rowniez przepisy u.o.p.n. w nastepujacy sposob:

regulowali kwestie odbioru lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego w spodsb
sprzeczny z przepisami u.o.p.n. - 2 deweloperow;

modyfikowali na niekorzys¢ nabywcéw przestanki ustawowe dotyczace prawa
odstapienia uregulowanego w art. 29 u.o.p.n. - 15 deweloperéw;

obcigzali nabywce kosztami w przypadku skorzystania przez niego z prawa
odstapienia od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 u.o.p.n.
- 6 deweloperow;

zadali ztozenia oswiadczenia nabywcy o odstgpieniu od umowy deweloperskiej
w formie innej niz przewiduja to przepisy u.o.p.n. - 2 deweloperow;

nie stosowano srodkoéw ochrony wptat nabywcy pomimo obowiazku ustawowego
- 1 deweloper;

naruszono zasade ekwiwalentnosci wysokosci odsetek dla deweloepra z wysokoscia
kar umownych zastrzezonych na rzecz nabywcy - 1 deweloper;

uzalezniano mozliwos¢ skorzystania przez nabywce z roszczenia z tytutu kary
umownej od winy dewelopera, podczas gdy przepisy u.o.p.n. przewiduja taka

mozliwos¢ w przypadku opo6znienia - 1 deweloper.

Stwierdzono takze, iz 10 deweloperow naruszyto przepisy k.c. dotyczace rekojmi.

Ponadto stwierdzono takze 12 przypadkoéw naruszenia art. 483 § 1 k.c. (deweloperzy

zastrzegali kare umowna za niespetnienie przez konsumenta swiadczenia pienieznego) oraz

1 przypadek naruszenia przepisow u.p.n.p.r. - deweloper wprowadzat konsumentow w btad

co do rozpoczecia sprzedazy lokali.

Naruszenia przedsiebiorcow polegaty rowniez na stosowaniu niedozwolonych postanowien

umownych, na podstawie ktorych deweloperzy

jednostronnie okreslali warunki zwrotu srodkow w przypadku odstgpienia od umowy
deweloperskiej innego, niz na podstawie art. 29 u.o.p.n. (naruszenie art. 14
u.o.p.n.) - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umow
1 dewelopera;

zadali od konsumenta ztozenia os$wiadczenia a priori o prawidtowym wykonaniu
przez dewelopera okreslonych czynnosci oraz o niezgtaszaniu w przysztosci roszczen
z tego tytutu - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umoéw

12 deweloperow;
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zastrzegali sobie mozliwos¢ dokonania zmiany udziatow w nieruchomosci wspolnej
bez koniecznosci dokonania rozliczenia z tego tytutu - tego rodzaju postanowienia
stwierdzono we wzorcach umow 3 deweloperéw;

obcigzali konsumenta kosztami w sytuacji odstgpienia od umowy z przyczyn
nielezacych po jego stronie - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach
umoéw 5 deweloperow;

obcigzali konsumentéow niesprecyzowanymi kosztami zwiazanymi z eksploatacja
lokalu oraz nieruchomosci wspolnej oraz zastrzegali dla siebie zarzad
nieruchomoscia wspolna bez wskazania terminu - tego rodzaju postanowienia
stwierdzono we wzorcach uméw 20 deweloperow;

mieli mozliwos¢ dokonywania interpretacji umowy, z uwagi na uzycie nieostrych,
niedookreslonych zwrotow (w tym zwiazane z wadami przedmiotu umowy,
zaliczaniem kwot wptacanych przez konsumentéw na poczet ceny, zwiazanych
z potracaniem naleznosci ze zwracanych konsumentom kwot) - tego rodzaju
postanowienia stwierdzono we wzorcach umoéw 17 deweloperow;

zadali udzielenia przez konsumenta petnomocnictw/zgéd (w tym w zakresie
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w pomieszczeniach nieruchomosci wspolnej,
kontynuacji inwestycji) - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach
umoéw 19 deweloperdw;

ograniczali konsumentowi prawo do swobodnego dysponowania wierzytelnoscia -
tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach uméw 1 dewelopera;
ograniczali konsumentowi wybor kancelarii notarialnej - tego rodzaju postanowienia
stwierdzono we wzorcach uméw 5 deweloperéw;

naktadali na konsumenta nieuzasadnione obowiazki (np. ubezpieczenia,
wykonczenia lokalu) - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach uméw
11 deweloperow;

zapewniali sobie uprawnienie do jednostronnego dokonania zmian umowy - tego
rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umow 5 deweloperéw;
asymetrycznie regulowali prawa i obowiazki stron - tego rodzaju postanowienia
stwierdzono we wzorcach uméw 6 deweloperéw;

wytaczali mozliwos¢ dokonania rozliczenia za wykonane prace - tego rodzaju
postanowienia stwierdzono we wzorcach umoéw 1 dewelopera;

ograniczali lub wytaczali swoja odpowiedzialno$¢ - tego rodzaju postanowienia
stwierdzono we wzorcach uméw 5 deweloperéw;

inne - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umow

20 deweloperéw.
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Zastrzezenia Prezesa UOKiK wzbudzity takze przypadki stosowania klauzul tozsamych

z klauzulami wpisanymi do rejestru:

klauzule waloryzacyjne w kontekscie prawa odstgpienia od umowy (w tym
postanowienia waloryzujagce cene z uwagi na zmiane stawki podatku VAT,
postanowienia waloryzujace cene z uwagi na wzrost kosztow materiatow i pracy,
postanowienia waloryzujace cene z uwagi na zmiany w powierzchni nieruchomosci
stwierdzone podczas odbioru lokalu, lub inwentaryzacji powykonawczej) - tego

rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umow 32 deweloperow;

postanowienia wytaczajace lub ograniczajace odpowiedzialnos¢ deweloperdow za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy (w tym postanowienia dotyczace
nieterminowego wykonania zobowigzania, postanowienia zawierajace zrzeczenie
sie roszczen przez konsumentow, postanowienia wytaczajace odpowiedzialnosé
w zakresie wad lokalu/budynku, postanowienia ograniczajace odpowiedzialnos¢
dewelopera do okreslonej w umowie kary pienieznej, postanowienia przyznajace
deweloperowi prawo do jednostronnej zmiany umowy lub istotnych cech
Swiadczenia bez waznej przyczyny wskazanej w umowie, postanowienia
wprowadzajace zmiany w zakresie projektu budynku/lokalu, wyposazenia,
technologii, zagospodarowania terenu, wykorzystanych materiatow, instalacji, oraz
postanowienia wprowadzajace zmiany w zakresie powierzchni) - tego rodzaju

postanowienia stwierdzono we wzorcach uméw 75 deweloperdw;

postanowienia naktadajace wytacznie na konsumenta obowiazek zaptaty kary
umownej (odstepnego) na wypadek rezygnacji z zawarcia umowy - tego rodzaju

postanowienia stwierdzono we wzorcach uméw 6 deweloperow;

postanowienia przyznajace deweloperowi prawo rozwigzania umowy w przypadku
niespetnienia przez konsumenta $wiadczenia pienieznego w terminie, w tym brak
wczesniejszego wezwania do uiszczenia zalegtosci - tego rodzaju postanowienia

stwierdzono we wzorcach umow 10 deweloperow;

postanowienia zastrzegajace wydtuzone terminy zwrotu konsumentom srodkow
pienieznych - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umow

4 deweloperoéw;

postanowienia uzalezniajace dokonanie rozliczenia w przypadku rozwigzania umowy
od podpisania umowy z innym nabywca - tego rodzaju postanowienia stwierdzono

we wzorcach umow 1 dewelopera;
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postanowienia przyznajace deweloperowi prawo do stwierdzania skutecznosci
doreczenia pism - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umoéw 15

deweloperow;

postanowienia dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspolng (w tym przekazujace
deweloperowi albo podmiotowi przez niego wybranemu zarzad nad nieruchomoscia
wspolng na zbyt dtugi okres oraz postanowienia przenoszace na konsumenta optaty
ciazacych na wtascicielu nieruchomosci zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej przed ustanowieniem i przeniesieniem odrebnej wtasnosci lokalu, np.
podatki) - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umow

13 deweloperow;

postanowienia uprawniajace dewelopera do dokonania jednostronnego odbioru
wybudowanej nieruchomosci lub jednostronnego stwierdzenia jej zgodnosci z
zawarta umowa - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach uméw

12 deweloperow;

postanowienia uzalezniajace przeniesienie wtasnosci nieruchomosci/lokalu od
zaptaty naleznosci innych niz cena (np. z tytutu administrowania budynkiem, optat
eksploatacyjnych) - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umoéw

17 deweloperow;

postanowienia uzalezniajace wydanie lokalu/domu od zaptaty naleznosci innych niz
cena (np. z tytutu administrowania budynkiem i optat eksploatacyjnych) - tego

rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umow 13 deweloperow;

postanowienia narzucajace wtasciwos¢ sadu - tego rodzaju postanowienia

stwierdzono we wzorcach uméw 17 deweloperow;

postanowienia stwierdzajace zawarcie umowy w trybie indywidualnych negocjacji -

tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach uméw 14 deweloperow;

postanowienia dotyczace udzielenia przez konsumenta petnomocnictw - tego

rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umow 25 deweloperow;

postanowienia naktadajace na nabywce obowiazek wyjednania petnomocnictw od
swojego nastepcy prawnego - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach

umoéw 7 deweloperow;

postanowienia dotyczace umieszczenia na nieruchomosci wspdlnej konstrukcji
w celach marketingowych (np. banery, neony, reklamy) - tego rodzaju

postanowienia stwierdzono we wzorcach uméw 35 deweloperdw;
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postanowienia zawierajace nieostre, niedookreslone zwroty, pojecia, terminy,
przestanki, umozliwiajace deweloperowi dokonywanie interpretacji postanowien
umowy - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umow 4

deweloperéw;

podawanie ceny netto przedmiotu umowy - tego rodzaju postanowienia stwierdzono

we wzorcach umow 3 deweloperéw;

postanowienia narzucajace kancelarie notarialng - tego rodzaju postanowienia

stwierdzono we wzorcach umow 21 deweloperow;

postanowienia obciazajace konsumentdéw kosztami wypisow aktéw notarialnych dla
dewelopera - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umoéw

44 deweloperow;

postanowienia uzalezniajace dokonanie przez konsumenta cesji wierzytelnosci
od zgody dewelopera - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umow

19 deweloperow;

inne - tego rodzaju postanowienia stwierdzono we wzorcach umow 6 deweloperéw.

W zwiazku z powyzszymi zastrzezeniami Prezes UOKiK podjat nastepujace dziatania:

wszczat 85 postepowan w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentdéw, stawiajac deweloperom tacznie 176 zarzutow naruszenia
obowiazujacych przepisow, w tym:

85 deweloperom postawit zarzut stosowania we wzorcach uméw postanowien,
ktorych tres¢ jest tozsama z tresciag klauzul abuzywnych wpisanych do rejestru (co
stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow
w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k.) - tacznie zakwestionowano 470
postanowien umownych;

28 deweloperom postawit zarzut naruszenia przepisow u.o0.p.n. (co stanowi
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw w rozumieniu art. 24 ust. 2
u.o.k.k.) - tacznie 63 zarzuty;

12 deweloperom postawit zarzut naruszenia art. 483 § 1 k.c. (co stanowi praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéow w rozumieniu art. 24 ust. 2 u.o.k.k.)

1 deweloperowi postawit zarzut naruszenia przepiséw u.p.n.p.r. - (co stanowi
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw w rozumieniu art. 24 ust. 2
u.o.k.k.)

wystosowat 52 wezwania do zaprzestania naruszen, w ktorych zakwestionowat 209

postanowien umownych;
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e 32 deweloperow zaniechato stosowania kwestionowanych postanowien, natomiast
w odniesieniu do 16 deweloperdéw, w sytuacji niewyeliminowania przez nich
zakwestionowanych postanowien ze stosowanych wzorcow umow, zostang

skierowane powodztwa do SOKiK.

Konkluzja ptynaca z wynikdbw niniejszej kontroli jest taka, ze deweloperzy
w przewazajacej wiekszosci dostosowali sie do wymogoéw wprowadzonych przepisami
u.o.p.n. Jednoczesnie w dalszym ciagu martwi znaczna liczba naruszen stwierdzonych
w zakresie stosowania niedozwolonych postanowien umownych, a przede wszystkim
postanowien tozsamych z postanowieniami wzorcédw umow wpisanymi do rejestru
postanowien wzorcoOw umow uznanych za niedozwolone. Zjawisko to nalezy uznaé za
niepokojace réwniez z uwagi na fakt, iz pomimo kolejnej kompleksowej kontroli branzy?"
oraz zintensyfikowanych dziatan podejmowanych przez Prezesa UOKiK na przestrzeni kilku
ostatnich lat, poziom tego rodzaju naruszen jest ciagle bardzo wysoki. Deweloperzy nadal
zamieszczaja W stosowanych przez nich w obrocie konsumenckim wzorcach umoéw
postanowienia, ktorych tres¢ jest tozsama z trescig klauzul abuzywnych wpisanych do

rejestru.

Jednoczesnie przedmiotowa kontrola dziatalnosci deweloperskiej wskazata na pewne
aspekty funkcjonowania u.o.p.n., ktére wymagaja dyskusji w kontekscie ewentualnej
nowelizacji tego aktu prawnego. Szczegdtowa analiza w tym zakresie bedzie jednak
przedmiotem przedtozonej Sejmowi przez Rade Ministrow, zgodnie z art. 40 u.o.p.n.,

informacji o skutkach obowiazywania przepisdéw u.o.p.n. wraz z propozycjami ich zmiany.

29 Raport na temat ochrony praw konsumentéw na rynku obrotu nieruchomoéciami, czerwiec 2003 roku.
Raport z kontroli wzorcéw umownych stosowanych w umowach deweloperskich, lipiec 2007 roku.
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