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I. WSTEP

Niniejszy raport zostal przygotowany w oparciu o wyniki analizy wzorcow umoéw stosowanych
przez deweloperéw, towarzystwa budownictwa spotecznego oraz spoldzielnie mieszkaniowe
(okreslanych dalej zbiorcza nazwa — ,, deweloperzy”) w umowach z konsumentami.

Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwane dalej UOKiK lub Urzedem)
przeprowadzily badania wzorcéw umow pod katem wystepowania w nich zapisow mogacych
stanowi¢ niedozwolone postanowienia umowne — w rozumieniu art. 385! §1 i 3 oraz art. 385
kodeksu cywilnego, jak rbwniez zawierania tresci, ktdrych wykorzystanie stanowi¢ moze praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw - w rozumieniu art. 23a ustawy
o0 ochronie konkurencji i konsumentdw.

1. Cel badania

Gléwnym celem przeprowadzonych badan bylo ustalenie rodzaju, zakresu i rozmiaru
nieprawidlowosci co do tresci (zawartosci) wprowadzonych do obrotu prawnego wzorcéw
umow oraz wyeliminowanie z obrotu niekorzystnych dla konsumentéw postanowien. Urzad
przeprowadzil stosowna analize w oparciu o zgodnos$¢ z obowigzujacymi przepisami prawa
regulujacymi badana materie, tj. z:

ustawq z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93, z p6ézn. zm.) — zwana
dalej kodeksem cywilnym,

ustawgq z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903, z pozn. zm.) —
zwana dalej ustawq o wtasnosci lokali,

ustawq z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(Dz.U. 2000 r. Nr 98 poz. 1070 , z pdzn. zm.) - zwana dalej wustawg
o0 budownictwie mieszkaniowym,

ustawq z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733, z pdzn. zm.) — zwana dalej ustawg
o0 ochronie lokatorow,

ustawq z dnia 16 wrze$nia 1982 roku Prawo spétdzielcze (Dz.U. z 1995 r.,, Nr 54, poz. 288,
z pozn. zm.) — zwana dalej Prawem spétdzielczym,

ustawq z dnia 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r., Nr 119 poz.
1116, z pozn. zm.) — zwana dalej ustawq o spétdzielniach mieszkaniowych,

ustawq z dnia 15 grudnia 2000 roku o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2005 r., Nr 244,
poz. 2080, z pdzn. zm.) — zwanga dalej ustawg o ochronie konkurencji i konsumentow.

Badanie wzorcow umow deweloperskich mialo réwniez stuzy¢ zasygnalizowaniu pozydji
stabszej strony tych umodw, jaka niewatpliwie w stosunkach z deweloperami jest konsument,
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czyli osoba fizyczna dokonujaca czynnosci prawnej niezwiazanej bezposrednio z jej
dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa.

2. Zakres podmiotowy badania

Badaniem objeto deweloperskie wzorce umow, tj. takie umowy standardowe, ktore
wykorzystuja dla potrzeb swojej dzialalnosci gospodarczej deweloperzy (w $cistym tego stowa
znaczeniu) oraz towarzystwa budownictwa spotecznego i spdldzielnie mieszkaniowe.
Przeprowadzona przez Urzad kontrola takich wzorcow objela tacznie 199 przedsiebiorcow,
ktorych lista stanowi zatacznik nr 1 do raportu.

3. Zakres przedmiotowy badania

Przedmiotem analizy byly wzorce umoéw stosowane przez deweloperow, towarzystwa
budownictwa spotecznego oraz spoldzielnie mieszkaniowe w kontaktach z konsumentami.
Badane wzorce umoéw dotyczyly stosunkéw zobowigzaniowych zwigzanych z: kupnem -
sprzedaza, realizacjq robot budowlanych, partycypacja w kosztach ich realizacji, wykonaniem
dzieta, najmem, swiadczeniem ustug zarzadu nieruchomosciami lub wykonywaniem innych
czynnosci faktycznych lub prawnych, opartych na umowie zlecenia (np. w zwiazku
z udzielonym deweloperowi pelnomocnictwem). Wszystkie one dotyczyly realizacji takich
praw w odniesieniu do lokali lub budynkéw mieszkalnych.

Koncowa liczba umoéw przebadanych przez Delegatury Urzedu jest trudna do ustalenia
z uwagi na fakt, ze kazdy deweloper i towarzystwo budownictwa spotecznego stosuje od
jednego do nawet kilku lub kilkunastu wzorcow umoéw. Z cala pewnoscia jednak, w ramach
kontroli objetej niniejszym raportem, Urzad zbadal ponad 500 tego rodzaju wzorcow
umownych (razem z regulaminami powigzanymi lub uzupehiajacymi umowe gléwna,
umowami dodatkowymi, aneksami itp.).

Nalezy podkresli¢, iz w ramach przeprowadzonej analizy UOKiK badat jedynie umowy
zawierane z konsumentami — w rozumieniu przepisu art. 22! k.c. Nie analizowano umodw
zawieranych z gminami (dotyczy dziatalnosci towarzystw budownictwa spotecznego), ani
umow pomiedzy deweloperami a innymi przedsiebiorcami.

W ramach problematyki objetej zakresem raportu nie dokonano réwniez analizy umoéw typowo
spoldzielczych — pomiedzy spotdzielniami mieszkaniowymi a ich czlonkami, zawieranych
w oparciu o przepisy Prawa spotdzielczego oraz ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych. Istnienie
rezimu czlonkostwa spdldzielni stanowi bowiem specyfike i zarazem komplikacje w
ewentualnym dochodzeniu praw konsumenckich na gruncie stosunkéw spoétdzielczych.
Dlatego tez przedmiotem dociekan niniejszego raportu sa wyltacznie wzorce umow stosowane
przez spoldzielnie mieszkaniowe w obrocie wolnorynkowym, w ramach ktorych spotdzielnie
wystepowaty w takim charakterze jak klasyczni deweloperzy.

Z zasygnalizowanych tu powoddw, omowienia klauzul stosowanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe - dzialajace w charakterze deweloperéw i stosujagce w tym zakresie
deweloperskie wzorce umoéw — dokonano ponizej, przy okazji opisywania nieprawidtowosci,
jakich dopuszczaja sie¢ w mowach deweloperzy w scistym znaczeniu. Przy czym dla
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kompletnosci wywoddw warto zaznaczy¢ w tym miejscu, iz spoéldzielnie mieszkaniowe
wykorzystuja najczesciej nastepujace wzorce: umowy o udostepnienie spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz umowy o budowe lokalu mieszkalnego
(zasadnicza i przedwstepna).
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II. RODZAJE UMOW ZAWIERANYCH PRZEZ DEWELOPEROW
Z KONSUMENTAMI

1. KLASYFIKACJA I ZAWARTOSC UMOW STOSOWANYCH PRZEZ
DEWELOPEROW SENSU STRICTO

Umowy deweloperskie s umowami nienazwanymi, nie stanowia stypizowanego w kodeksie
cywilnym rodzaju umowy. Brak jest rowniez legalnej definicji lub innych przepiséw wyraznie
lub wprost regulujacych ten typ umow. Niemniej jednak ich zasadnicze elementy zostaly
uksztaltowane w praktyce obrotu prawno-gospodarczego. Zazwyczaj umowy deweloperskie sa
umowami o charakterze mieszanym - zwlaszcza wowczas, gdy reguluja pewien proces
zwigzany z realizacja inwestycji — zawierajac elementy réznych umoéw nazwanych. Umowy
deweloperskie z pewnoscig tez charakteryzuja si¢ cechami umow wzajemnych i odptatnych,
a tym samym wzajemne zobowiazania stron winny mie¢ walor swiadczen ekwiwalentnych.
Umowy deweloperskie sa tez bez watpienia umowami konsensualnymi, a w zakresie
wiekszosci swoich postanowient umowami rezultatu, a nie starannego dziatania.

W umowach deweloperskich moga znalez¢ przede wszystkim zastosowanie postanowienia
nastepujacych rodzajow umow:

umowy o roboty budowlane (art. 647 do art. 658 kodeksu cywilnego) — w zakresie budowy
budynku (wielolokalowego, jednorodzinnego, tzw. segmentdw mieszkalnych, czyli osobnych
budynkéw w zabudowie szeregowej), uzyskiwania na ten cel stosowanych zezwolen prawno-
budowlanych (zwlaszcza pozwolenia na uzytkowanie budynku, czesto nawet réwniez
pozwolenia na budowg, innych zezwolen, uzgodnien i zgdd),

umowy zobowiazujacej do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci (lokalowej lub budynkowej
w oparciu o przepisy art. 157 i art. 158 kodeksu cywilnego, a nierzadko réwniez innych praw
rzeczowych), a konkretnie jej typu w postaci umowy sprzedazy (art. 535 — art. 581 kodeksu
cywilnego).

Uregulowaniem prawnym wiazacym w jedna calos¢ oba rodzaje umoéw i zapewne w wielu
przypadkach determinujagcym 1aczne wystepowanie w jednym kontrakcie postanowien
stanowiacych elementy umowy o roboty budowlane oraz umowy zobowiazujacej do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci jest przepis art. 9 ustawy o wtasnosci lokali. Reguluje on
instytucje tzw. ekspektatywy (oczekiwania prawnego) odrebnej wlasnosci lokalu. Stosownie do
jego tresci: ,Odrebna wtasnos¢ lokalu moze powstaé takze w wykonaniu umowy zobowiqzujgcej
wtasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia - po zakoriczeniu
budowy - odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na drugq strone umowy lub na inng
wskazang w umowie osobe. W cytowanym przepisie wydzielone zostaly zatem podstawy
zobowiazania dewelopera do wykonania rob6t budowlanych, przeniesienia wlasnosci oraz —
jako trzecia — ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali (ale rowniez budynku, jezeli deweloper
realizuje nieruchomosci budynkowe). W jaki sposéb taka wtasno$¢ moze zosta¢ wyodrebniona
precyzuja w sposob wyczerpujacy unormowania rozdziatu 2 (art. 7 — 11) ustawy o wlasnosci lokali,
zatytulowanego zreszta trafnie , ustanowienie wtasnosci lokali”. Dos¢ powiedzie¢, Ze ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu moze by¢ dokonane w drodze umowy, ale takze jednostronnej
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czynnos$ci prawnej wilasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sagdu znoszacego wspotwlasnosc.
W przypadku wydzielenia wlasnosci w drodze umowy, ma ono miejsce na etapie podpisywania
przez strony umowy w formie aktu notarialnego przenoszacego wtasnos¢ nieruchomosci. Taka
ostateczna umowa o charakterze rozporzadzajacym zawierana jest w wykonaniu umowy
zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci i stanowi jej dopetnienie; co wiecej
zawsze musi ona mie¢ postac aktu notarialnego.

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, iz w praktyce obrotu prawno-gospodarczego przepis art. 9
ustawy o wtasnoéci lokali traktowany jest jako ogdlna podstawa prawna umowy deweloperskiej,
ktora wymaga gruntownego uzupelniania w samej umowie, i to zaréwno w =zakresie
postanowien przedmiotowo istotnych (essentialia negotii), jak rowniez zapisow dodatkowych
(accidentalia negotii).

Zakres owych istotnych postanowien zostal w skrocie opisany powyzej. Natomiast jako zapisy
dodatkowe umoéw deweloperskich moga znalez¢ zastosowanie gldwnie postanowienia
nastepujacych rodzajow umow:

umowy o dzieto (art. 627 — 646 kodeksu cywilnego) — jesli chodzi o realizacje w lokalu albo
budynku dodatkowych rob6t wykonczeniowych,

umowy zlecenia (art. 734 — 751 kodeksu cywilnego) — co do swiadczonych przez dewelopera lub
wyznaczonga przez niego osobe (podmiot) ustug zarzadu nieruchomosciami wielolokalowymi,
ewentualnie udzielonych mu w zwiazku z wykonywaniem umowy deweloperskiej
pelnomocnictw na przeprowadzenie okreslonych czynnosci w procesie inwestycyjno-
budowlanym.

W kwestii charakteru prawnego umowy deweloperskiej wypowiedzial si¢ Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 9 lipca 2003 roku (sygn. akt: IV CKN 305/2001), ktory uznal, ze ,umowa
deweloperska, okreslana takze jako umowa realizatorska, nie jest umowq nazwang, takze na gruncie art. 9
u.w.l. Jest rodzajem umowy nienazwanej (mieszanej), powstatej ze szczegdlnego potqczenia czynnosci
prawnych podejmowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktdrej podstawe
i przyczyne dziatania dewelopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji uzytkownikowi. Jej
Zrédlo stanowiq elementy tresci réZnych umow nazwanych, ktére tworzq nieroztaczng i jednolitq catos¢
okredlong przez wskazany cel gospodarczy. Nadaje jej to cechy nowosci i oryginalnosci w stosunku do
ustawowych typow umow, ktorych elementy zawiera. Przyjeta kwalifikacja prawna umowy deweloperskiej
przesqdza zarazem jakie przepisy powinny byc¢ stosowane do oceny stosunku zobowigzaniowego z niej
wynikajacego. Sq to przepisy o umowach w 0gdlnodci oraz przepisy czesci 0gdlnej prawa zobowigzan, a w
zakresie wykraczajqcych poza nie zagadnien szczegolnych, wiasciwych dla umowy deweloperskiej, przez
analogie stosowane przepisy umow nazwanych, ktérych elementy zawiera ta umowa. MozZliwos¢
przypisania umowie deweloperskiej skutkéw prawnych wtasciwych dla poszczegdlnych umdéw nazwanych
zaleze¢ bedzie od stopnia jej odrebnosci w stosunku do tych umow. Im jest on wigkszy, tym mniejszq role
w okresleniu  skutkow prawnych umowy deweloperskiej odgrywac bedzie stosowanie przepisow
dotyczqcych pokrewnych uméw nazwanych. Ich stosowanie nie moze przy tym polegac¢ na prostym
sumowaniu skutkéw wynikajgcych z poszczegolnych umoéw i musi uwzgledniaé cel oraz spoteczng funkcje
umowy nienazwanej, charakteryzujqce jq jako pewngq catos¢.”
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Najczesciej wystepujaca w obrocie prawnym postacia umowy deweloperskiej jest umowa
przedwstepna. Jest to umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowiazuja si¢ do zawarcia
oznaczonej umowy (art. 389 kodeksu cywilnego) — umowy ostatecznej (przyrzeczonej). Umowa
przedwstepna powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej oraz termin,
w ciggu ktdrego ma by¢ ona zawarta. Przy czym 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.
Chociaz nie jest to wymagane, czesto spotyka sie w obrocie prawnym deweloperskie umowy
przedwstepne zawierane w formie aktu notarialnego. W tym miejscu warto jedynie dodag, iz
zasadniczo rdzny jest rezim prawny w zaleznosci od tego, czy umowe przedwstepna kupna -
sprzedazy nieruchomosci konsument zawrze w zwyklej formie pisemnej, czy tez w formie aktu
notarialnego. W  pierwszym  przypadku przystuguja mu wylacznie roszczenia
odszkodowawcze, w drugim zas moze zadac zawarcia umowy przyrzeczone;.

Podobnie jak umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci (np. w postaci
umowy sprzedazy), umowa przedwstepna ma prowadzi¢ do zawarcia umowy ostatecznej
o charakterze rozporzadzajacym, czyli przenoszacej wlasnos¢ na nabywce.

Z prawnego punktu wiedzenia istnieje teoretycznie mozliwos¢ zawarcia po kolei wszystkich
trzech typdw umow, tj.: przedwstepnej, zobowiazujacej i rozporzadzajacej. Taki ciag kilku
czynnos$ci prawnych wydaje si¢ jednak zbedny i mato przydatny w praktyce obrotu, zwlaszcza
konsumenckiego, stad tez — jak wynika z doswiadczenn Urzedu - deweloperzy stosuja
wymiennie albo przedwstepne umowy deweloperskie albo deweloperskie umowy
zobowiazujace do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.

Podkreslenia wymaga, ze przejScie wlasnosci nieruchomosci na konsumenta (nabywce)
nastepuje dopiero z momentem zawarcia umowy rozporzadzajacej w formie notarialnej.
W praktyce jednakze umowa taka jest zawierana z reguly dopiero po zaplaceniu przez
konsumenta calej ceny nieruchomosci i wuzyskaniu decyzji organdéw budowlanych
o dopuszczeniu do uzytkowania budynku, skutkujaca podjeciem przez konsumentow prac
wykonczeniowych i zasiedleniem nieruchomosci. Podjecie tych prac, czy nawet zamieszkanie
przez konsumentéw w nieruchomosci, nie skutkuje przeniesieniem wtasnosci nieruchomosci.
Konsument posiada w tym okresie status wylacznie posiadacza w ztej wierze. Powyzszy poglad
znajduje uzasadnienie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory stwierdzit, ze , przy prawidtowo
skonstruowanej umowie zobowigzujqcej, z samego jej brzmienia wynika dostatecznie jasno dla
kupujacego, ze umowa ta nie przenosi wilasnosci nieruchomosci. Dlatego wejscie w posiadanie
nieruchomodci na podstawie umowy zobowiqzujgcej do przeniesienia jej wtasnosci nie uzasadnia
przyznania przymiotu dobrej wiary posiadaczowi, albowiem z samej tresci umowy wynika, Ze prawo
wlasnosci przystuguje w dalszym ciggu zbywcy” (por: postanowienia z dnia 23 kwietnia 1997 roku,
sygn. akt: I CKN 74/97 oraz z dnia 19 lipca 2000 roku, syn. Akt: II CKN 28/2000).

Jak wynika z przeprowadzonej przez Urzad kontroli, czesto w obrocie konsumenckim
wystepuja rowniez wzorce uméw deweloperskich w postaci typowej umowy o roboty
budowlane, czyli takiej, ktorej cata tresc jest zdeterminowana przepisami art. 647 — 658 kodeksu
cywilnego.
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Wsréd deweloperskich wzorcow uméw mozna wyrdzni¢c ponadto 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 si¢ w kompleksowej obstudze
deweloperow). Umowa taka ma na celu weryfikacje, czy inwestycja spotka sie
z zainteresowaniem klientéw, pomaga w podjeciu decyzji o zakresie realizowanej inwestycji
i w zaplanowaniu poszczegdlnych etapéw budowy. Zazwyczaj umowa rezerwacyjna ma
charakter umowy wzajemnej (Swiadczenie jednaj strony ma by¢ odpowiednikiem swiadczenia
drugiej strony - por. art. 487 § 2 kodeksu cywilnego), konsensualnej (umowa zawarta jest za
porozumieniem stron, a przedmiotem umowy nie jest jeszcze wybudowanie, czy przeniesienie
wlasnosci wyodrebnionego lokalu mieszkalnego), odptatnej (obowiazek wniesienia przez
klienta optaty rezerwacyjnej ma charakter gwarancyjny, w przypadku rezygnacji klienta
z zawarcia umowy deweloperskiej optata nie podlega zwrotowi, jest to zatem rodzaj kaucji na
zabezpieczenie), umowy zobowiazujacej do zawarcia — w okreslonym terminie — jednej
z pozostatych uméw deweloperskich.

Wyrazona w art. 353" kodeksu cywilnego zasada swobody umdéw dopuszcza i umozliwia
oczywiscie opracowywanie deweloperskich wzorcow umoéw, a nastepnie ich zawieranie
rowniez w innej postaci. Przy czym waznos¢ tego typu umow kazdorazowo uzalezniona jest od
spetnienia ogolnych przestanek rezimu kontraktowego, okreslonych w kodeksie cywilnym.

W oparciu o wyzej opisane ogdlne spostrzezenia, uwagi i wskazowki praktyczne dotyczace
deweloperskich wzorcow umow, ponizej podjeto prdébe zakreslenia przedmiotu umowy
deweloperskiej oraz podstawowych zobowiagzan stron, ktore — jak wynika z dokonanych przez
Urzad analiz — najczesciej wystepuja w takich wzorcach. Wskazano réwniez pewne ogdlne
wytyczne i zalecenia, ktére moga w jakim$ stopniu zabezpieczy¢ konsumenta przed
niedozwolonymi dziataniami deweloperéow, a ktéore mozna bylo wyprowadzi¢ w oparciu
o wiadomosci i wnioski uzyskane w trakcie kontroli deweloperskich wzorcow uméw. Podjeta
w tym miejscu prdba jest wylacznie bardzo ogdlnym i abstrakcyjnym zarysem zawartosci
deweloperskiego wzorca umowy - tak, aby pasowal on do mozliwie najszerszego zakresu
wystepujacych w obrocie konsumenckim rodzajow umoéw deweloperskich.

Przedmiot umowy — zobowiazania stron
1. Okreslenie przedmiotu umowy
Przedmiot umowy moze obejmowac:
* nieruchomos¢ lokalowa,
» nieruchomos¢ lokalowa wraz z komodrka lokatorska,
* nieruchomos¢ lokalowa + garaz (albo miejsce postojowe),

* udzialy w nieruchomosci gruntowej poszczegolnych lokatorow budynku
wielolokalowego,
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okre$lenie czesci wspolnych budynku wielolokalowego oraz udzialu w nich
poszczegdlnych mieszkancow,

rzadziej bedzie to nieruchomos¢ budynkowa - segment w budynku o ukladzie
szeregowym - a zatem rowniez zwigzana z nig wilasnos¢ gruntu albo udzialy
w nieruchomosci gruntowej.

obrocie konsumenckim wyprowadzi¢ mozZna obowigzek precyzyjnego okreslenia
swiadczenia dewelopera oraz dotaczenia do umowy deweloperskiej dokumentacji techniczno-
prawnej nieruchomosci — bedzie to co do:

* nieruchomosci gruntowej — opis nieruchomosci, jej wielkosci, potozenia i czesci
sktadowych oraz stanu prawnego,

* nieruchomosci budynkowej — podobnie jak wyzej,

* nieruchomosci lokalowej — polozenie, wielkos¢, kondygnacja, rozkiad lokali
mieszkalnych, parametry techniczno - eksploatacyjne, wykonczenie.

Zobowiazanie dewelopera

wybudowanie budynku (-6w) mieszkalnego (-ych) wielorodzinnego (jednorodzinnych),
wydzielenie odrebnych nieruchomosci lokalowych, budynkowych lub gruntowych
i przeniesienia ich wlasnosci wraz z przynaleznymi do nich pomieszczeniami (piwnica,

strych, komorka lokatorska, garaz, itp.),

okreslenia i przeniesienia udzialu we wspoétwlasnosci nieruchomosci gruntowej albo
udzialu we wspotuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntoweyj,

okre$lenie i przeniesienie udzialu we wspolwlasnosci czesci wspolnych budynku
wielolokalowego,

terminowa realizacja inwestydji, przy zachowaniu zgodnosci z przepisami,

doprecyzowanie ewentualnych zmian w lokalu w odniesieniu do wykonywanych przez
dewelopera prac adaptacyjnych lub wykonczeniowych,

zarzadzanie nieruchomoscia przez czas okreslony w umowie,

wspotdziatanie z kupujacym w zakresie realizacji poszczegélnych etapow budowy:
obowiazki sprawozdawcze co do postepéw prac na budowie (realizacji jej etapow),
wyznaczanie terminow odbioru lokalu lub wyodrebnionej czesci budynku, podpisania
protokotow odbioréw oraz zawarcie aktu notarialnego.

Zobowiazanie konsumenta
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* zaplata pelnej ceny nieruchomosci,

* wspoldziatanie z deweloperem w zakresie realizacji poszczegdlnych etapéw budowy:
stawianie si¢ kupujacego na wezwanie dewelopera w celu odbioru lokalu lub
wyodrebnionej czesci budynku, podpisywanie protokotéow odbioru, zawarcie aktu
notarialnego przenoszacego wlasnos¢ nieruchomosci i pokrycie jego kosztow,
ewentualnie udzielanie pelnomocnictw dla dewelopera, jezeli poszczegdlne roboty
wymagaja zgody konsumenta.

Cena powinna by¢ okreslona w sposdb jednoznaczny i ostateczny oraz zawiera¢ wszystkie
elementy cenotworcze, w tym winna miesci¢ w sobie wszelkie skladniki za wykonanie
poszczegdlnych czesci sktadowych i przynaleznosci, a takze podatki i optaty. Zmiana ceny jest
wprawdzie dopuszczalna, jednak konsumentowi powinno przystugiwacé w takiej sytuacji prawo
odstapienia od umowy. Cena moze by¢ wyrazona w walutach obcych, w kazdym takim
przypadku obowiazywat bedzie jednak zakaz przerzucania na konsumenta ryzyka kursowego.
Dodatkowo zalecanym rozwigzaniem — z uwagi na przejrzystos¢ wzajemnych rozliczen stron
oraz mozliwos¢ uzyskania przez konsumenta pewnej, niewielkiej chocby, lecz rzeczywistej
kontroli nad procesem realizacji inwestycji — byloby powiazanie harmonogramu ptatnosci
z poszczegolnymi, wyraznie okreslonymi etapami inwestycji.

Termin realizacji inwestycji

1. Wskazanie terminu zakonczenia inwestycji (wybudowania budynku), uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie, wyodrebnienia samodzielnych lokali mieszkalnych i przeniesienia
wlasnosci tych lokali.

2. Okreslenie skutkdw niezachowania termindw przez obie strony umowy -
odpowiedzialnos¢ kontraktowa (art. 471 i nastepne kodeksu cywilnego), ewentualne Kkary
umowne, odsetki umowne, odstepne, zadatek.

3. Wyliczenie przestanek wylaczenia odpowiedzialnosci stron umowy za niezachowanie
terminu — ,okolicznosci za ktére nie ponosza odpowiedzialnosci”. Tak np. wystapienie
przypadkow sity wyzszej uzasadnia przediuzenie terminu realizacji umowy, przy zachowaniu
rozsadnych granic tego pojecia (mozliwie waski katalog przypadkow) i proporcjonalnosci
wzajemnych praw i obowiazkow stron w razie ich zaistnienia.

Odpowiedzialnos¢ kontraktowa stron umowy

Chodzi przede wszystkim o konieczno$¢ zapewnienia jednakowego poziomu ochrony
dewelopera i konsumenta:

= deweloper nie moze wylaczy¢ swojej odpowiedzialnosci za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania,

* w podobnych sytuacjach faktycznych i w przypadku wystepowania porownywalnych

zagrozen interesdow stron umowy, podstawa kar powinny by¢ ustalona na jednakowym
poziomie,
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= zakaz stosowania razacej dysproporcji w wysokosci kar umownych lub razacej
wygorowanej kary.

Wzajemne rozliczenia stron w przypadku rozwiazania umowy lub odstapienia konsumenta

1. Umowa rezerwacyjna: obowiazek zwrotu optaty rezerwacyjnej (wyjatek: wowczas, gdy
zostala ona wniesiona jako zadatek art. 394 kodeksu cywilnego);

2. Wiasciwa umowa deweloperska:
* obowiazek zwrotu sumy kwot wplaconych przez konsumenta,

* zakaz pobierania przez dewelopera nadmiernie wygorowanego odstepnego lub kary
umownej (Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow uznat, Zze kara umowna
w wysokosci 5 proc. wartosci umowy jest klauzulg abuzywna),

* zwrot nie moze by¢ uzalezniony od podpisania umowy z nowym klientem lub od
dokonania przez niego zaplaty calej zwracanej poprzedniemu klientowi wplaty,

= zwrot ten winien by¢ dokonany w rozsadnym terminie.
Zarzad nieruchomoscia

1. Przed powstaniem wspdlnoty mieszkaniowej: deweloper jest wiascicielem calego
budynku i gruntu pod nim (ewentualne wieczyste uzytkowanie), a zatem zarzadca winien by¢
wskazany przez dewelopera (on sam lub inny przedsigbiorca).

2. Po powstaniu wspdlnoty mieszkaniowej: zarzadca powinien by¢ wybierany przez
czlonkéw wspodlnoty, natomiast deweloper nie moze umowa ogranicza¢ swobody wspdlnoty
w zakresie wyboru zarzadcy.

2. KLASYFIKACJA I ZAWARTOSC UMOW STSOWANYCH PRZEZ
TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

I. Towarzystwa budownictwa spolecznego, jako przedsiebiorcy

Towarzystwa budownictwa spolecznego sa przedsiebiorcami, zaréwno w rozumieniu definigji
przedsiebiorcy, przyjetej w art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, jak réwniez
wedtug przepiséw regulujacych sfere dzialalnosci gospodarczej w sposdb ogolny, tj. zgodnie z
ustawa o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, a zwlaszcza jej art. 4 ust. 1. Sformulowany tu
wniosek dobitnie wynika réwniez z tresci art. 23 ust. 1 ustawy o budownictwie mieszkaniowym,
stosownie do ktdrego towarzystwa te moga by¢ tworzone i prowadzi¢ dziatalno$¢ wytacznie w
formie:

* spodtek z ograniczong odpowiedzialnoscia,
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» spolek akcyjnych,

* spoldzielni osob prawnych.

Ponadto — w mysl przepisu art. 23 ust. 2 tej ustawy — podstawe prawng ich dziatalnosci stanowia
w pierwszym rzedzie przepisy ustawy o budownictwie mieszkaniowym oraz, pomocniczo, przepisy
Kodeksu spotek handlowych lub ustawy Prawo spétdzielcze.

Nazwa towarzystwa, oprocz wyrazow wskazujacych na jego forme organizacyjng (kapitalowa
spotka prawa handlowego lub spoétdzielnia), powinna dodatkowo zawiera¢ wyrazy
,towarzystwo budownictwa spotecznego” lub skrot ,TBS”, przy czym te ostatnie sg zastrzezone
prawnie wylacznie na uzytek towarzystw.

Z kolei w oparciu o unormowania art. 27 ustawy o budownictwie mieszkaniowym - przedmiotem
dzialania towarzystw budownictwa spotecznego jest budowanie domdéw mieszkalnych i ich
eksploatacja na zasadach najmu. Towarzystwa moga roéwniez:

* nabywac budynki mieszkalne,

* przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektdw przeznaczonych na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,

* wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach poszczegélnych towarzystw,

* sprawowa¢ na podstawie umow zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi niestanowigcymi ich wtasnosci, z tym ze powierzchnia zarzadzanych
budynkéw niemieszkalnych nie moze by¢ wigksza niz powierzchnia zarzadzanych
budynkéw mieszkalnych,

* prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwiazana z budownictwem = mieszkaniowym
i infrastruktura towarzyszaca.

Jednoczesnie z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej w formie towarzystw budownictwa
spolecznego wigza sie pewne ograniczenia prawne. Poza wyzej wymienionymi dotyczacymi
przedmiotu tej dzialalnosci, towarzystwa maja obowigzek: okreslenia w umowie lub statucie
terytorialnego zasiegu swojej dziatalnosci oraz powotania rady nadzorczej. Istniejg rowniez
ograniczenia w zakresie dopuszczalnej wysokosci czynszu pobieranego przez towarzystwa za
wynajem ich wilasnych lokali mieszkalnych oraz przeznaczenia osigganych przez nie
dochodow.

Dodatkowo towarzystwa budownictwa spotecznego podlegaja nadzorowi: Ministerstwa
Budownictwa — na etapie jego organizacji i uruchamiania dziatalnosci oraz Banku
Gospodarstwa Krajowego — na etapie wydatkowania $rodkoéw przyznanych z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego.

II. Wzorce umow towarzystw budownictwa spolecznego
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Z uwagi na réznorodnos¢ i bogactwo wzorcow umow stosowanych przez towarzystwa
budownictwa spotecznego, rozwazania ich dotyczace nalezy rozpocza¢ od wyszczegolnienia
rodzajow tych wzorcow. Umozliwi to scharakteryzowanie i dokonanie oceny prawnej wtasnie
poszczegdlnych rodzajow wzorcow umoéw, co nie byloby mozliwe w sposdb generalny
w odniesieniu do typowego ich modelu - tak, jak miato to miejsce powyzej w odniesieniu do
umowy deweloperskiej. W przypadku umowy deweloperskiej mozna bylo bowiem wyrdznic
pewien abstrakcyjny, chociaz zarazem potencjalnie najbardziej generalny i ogdlny wzorzec
umowy, ktory — jak wynika z przeprowadzonej przez Urzad analizy takich wzorcow —
nalezaloby uznac za najczesciej wystepujacy w obrocie prawnym. Wszelkie odstepstwa od tego
wzorca stanowily w istocie jego podtypy, czyli postacie o treSci ubogaconej lub zubozonej
0 poszczegoOlne elementy (cechy, postanowienia charakterystyczne dla kodeksowych umoéw
nazwanych) w stosunku do wzorca modelowego. Wyjatkiem w tej materii jest jedynie umowa
rezerwacyjna, ktora wlasciwie w calosci wychodzi poza =zakres modelowej umowy
deweloperskiej. W przypadku wzorcéw umoéw towarzystw budownictwa spotecznego nie
mozna wyrozni¢ jednej charakterystycznej konstrukcji umownej o cechach (postanowieniach)
mozliwie ogdlnych i reprezentatywnych, gdyz wlasciwie kazdy ich rodzaj jest zasadniczo
odmienny. Najwazniejsze z tych wzorcow, wystepujace w obrocie konsumenckim, mozna
stypizowac nastepujaco:

* umowa w sprawie partycypacji lub o partycypacje, zdecydowanie rzadziej nazywana
takze umowa sponsorska (sponsoringu),

* umowa najmu lokalu mieszkalnego.

Wyzej okreslone umowy czesto bywaja uzupelniane przez poszczegdlne towarzystwa
budownictwa spotecznego postanowieniami nastepujacych rodzajéw wzorcow umow:

. umowa cesji praw z umowy partycypadji,
= regulamin przyznawania mieszkan,

= regulamin rozliczania mediow,

. regulamin porzadku domowego.

W sferze dziatalnosci gospodarczej towarzystw budownictwa spotecznego wystepuja ponadto —
cho¢ zdecydowanie rzadziej — inne rodzaje wzorcow umoéw, w tym protokoly zdawczo-
odbiorcze, ktore rowniez zawieraja postanowienia regulujace zakres praw i obowigzkow
towarzystwa oraz partycypujacego i najemcy.

Wzorce umow partycypacji

Umowy partycypacji sa umowami nazwanymi, ktdrych podstawy prawne, postanowienia
podmiotowo i przedmiotowo istotne (naturalia i essentialia negotii) oraz niektore inne cechy
okreslone zostaly w przepisach rozdzialu 4 - zatytulowanego towarzystwa budownictwa
spotecznego — ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Pozostate,
dodatkowe elementy umow w sprawie partycypacji, uksztaltowane zostaly przez praktyke
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obrotu prawno-gospodarczego. Z tego tez powodu — pomimo swojego przymiotu umow
nazwanych (cho¢ niekodeksowych) — umowy o partycypacje zazwyczaj sa rowniez umowami
o charakterze mieszanym, tj. zawierajacymi elementy réznych kodeksowych umdéw nazwanych.
Podobnie jak umowy deweloperskie, umowy w sprawie partycypacji z pewnoscig
charakteryzuja si¢ rowniez cechami umoéw wzajemnych i odptatnych, a tym samym wzajemne
zobowigzania stron winny mie¢ walor swiadczen ekwiwalentnych. Umowy o partycypacje sa
tez bez watpienia umowami konsensualnymi, a w zakresie wigkszosci swoich postanowien
umowami rezultatu, a nie starannego dziatania.

Jak wynika z dokonanej analizy, umowy o partycypacje sa umowami o charakterze prawnym
zblizonym do umow deweloperskich.

W tym miejscu — odnoszac si¢ jeszcze raz do kwestii mieszanego charakteru umow partycypacji
—nalezy dodatkowo zauwazy¢, ze:

= zakres regulacji ustawy o budownictwie mieszkaniowym dotyczacy tych umow jest jedynie
czesciowy,

* w pozostalej nieuregulowanej materii do umow partycypacyjnych beda mialy
zastosowanie postanowienia niektorych kodeksowych umow nazwanych.

Umowy w sprawie partycypacji moga zosta¢ przede wszystkim doregulowane i uzupelnione
przez zapisy umowy o roboty budowlane (art. 647 — 658 kodeksu cywilnego) — w zakresie budowy
budynku wielolokalowego oraz uzyskiwania na ten cel stosowanych pozwolen prawno-
budowlanych. Natomiast jako zapisy dodatkowe mogtyby znalez¢ zastosowanie gltownie
postanowienia umowy o dzieto (art. 627 - 646 kodeksu cywilnego) - jesli chodzi
o realizacj¢ w lokalu dodatkowych robo6t wykonczeniowych. W praktyce jednak standardowe
wykonczenie oferowane przez towarzystwa budownictwa spolecznego zakltada taki jego zakres
(tynkowanie i malowanie $cian, wykonanie podtog i posadzek, bialy montaz, wyposazenie
kuchni w zlewozmywak i kuchenke), aby mozliwe bylo wprowadzenie si¢ do lokalu
mieszkalnego, bez ponoszenia znacznych nakltadow. Taki stan rzeczy nie wyklucza oczywiscie
mozliwosci zlecenia pewnych dodatkowych prac adaptacyjno-wykonczeniowych towarzystwu,
przy jednoczesnym spelnieniu warunku jego zgody, gdyz nie nalezy zapomina¢, ze
wlascicielem budynku wielolokalowego wraz z wszystkimi wydzielonymi w nim lokalami
mieszkalnymi jest wiasnie towarzystwo budownictwa spotecznego, a nie lokator.

Na koniec — 0 czym juz posrednio byla mowa powyzej — w umowie partycypacyjnej winno sie
rowniez znalez¢ zobowiazanie TBS do wydzielenia samodzielnego lokalu mieszkalnego, w celu
przekazania go osobie wyznaczonej przez partycypanta na zasadach wilasciwych dla umowy
najmu. W zakresie tego zobowiazania odpowiednie zastosowanie majq przepisy wustawy
o wlasnosci lokali, w tym zwlaszcza jej art. 2.

Umowy partycypacyjne zawierane sa w formie pisemnej zwyklej, przy czym — z uwagi na brak

wyraznych przepisow prawnych w tym zakresie — dopuszczalne jest rGwniez zawieranie ich
w jakiejkolwiek innej formie.
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Umowy partycypacyjne moga by¢ porzadkowane i dzielone wedlug réznych kryteriow.
W oparciu o kryterium podmiotu wystepujacego w roli partycypujacego, w obrocie prawno-
gospodarczym wyrdzni¢ mozna dwa zasadnicze typy umow partycypacji, ktore podlegaja
dalszym podzialom. Pierwszy z nich to taki, w ktdrym partycypant jest w istocie sponsorem
innej osoby — najemcy, wplacajac na rzecz towarzystwa tzw. kwote partycypacji w kosztach
budowy danego lokalu mieszkalnego w wysokosci do 30 proc. tych kosztow (art. 29 i 29a ustawy
0 budownictwie mieszkaniowym). Przy czym najemca jest zawsze osoba fizyczna — wystepujaca w
stosunkach z towarzystwem budownictwa spotecznego w roli konsumenta - natomiast
partycypantem moze by¢ w takim przypadku:

a) konsument, np. rodzic uczestniczacy w partycypacji lokalu mieszkalnego dla potrzeb
jego wynajmu dla swojego dziecka,

b) przedsiebiorca — pracodawca, dziatajacy w celu uzyskania lokali mieszkalnych dla
swoich pracownikow, a takze osoby prawne (np. gmina) majace interes w uzyskaniu lokali
mieszkalnych przez wskazane przez nie osoby trzecie.

Urzad zainteresowany jest wylacznie stosunkiem prawnym zasygnalizowanym powyzej
w punkcie a), czyli takim w ramach ktérego stronami umowy sa towarzystwo budownictwa
spotecznego oraz partycypant — konsument i wytacznie takie wzorce umow (jednostronnie
przygotowane przez przedsigbiorce — towarzystwo dla potrzeb stosowania wobec konsumenta)
byly przedmiotem badania Urzedu. Nie analizowano natomiast umoéw, o ktorych mowa
w punkcie b), gdyz po obu ich stronach wystepuja przedsiebiorcy: towarzystwo budownictwa
spotecznego — pracodawca albo gmina. Tego rodzaju umowy nie sa w orbicie zainteresowania
Urzedu, jako ze w my$l art. 385" — 385° kodeksu cywilnego nie moga one zawierac
niedozwolonych postanowien umownych, a ich zapisy oceniane sa wytacznie przez sady przez
pryzmat 385 k.c.

Z kolei co do drugiego typu umdw partycypacji, partycypantem jest sam najemca, czyli
w kazdym przypadku osoba fizyczna — konsument. Jak zostalo to wyrazone w tresci art. 29a ust.
1 ustawy o budownictwie mieszkaniowym — odnoszacego si¢ do tego rodzaju stosunkow prawnych
— ,0s0ba fizyczna moze zawrze¢ z towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy
lokalu mieszkalnego, ktérego bedzie najemcq”. W zakresie tego typu umow partycypacji, ktorych
jedna ze stron jest zawsze konsument, Urzad moze dokonywac analizy ich tresSci pod katem
niedozwolonych  postanowienn umownych, a analiza ta zostala przedstawiona
W niniejszym raporcie.

Kolejng postacia umowy w sprawie partycypacji, wystepujaca w obrocie konsumenckim, jest
umowa cesji praw z umowy partycypacji. Ten rodzaj umowy stwarza mozliwos¢ dokonania
cesji uprawruen i obowiazkow wynikajacych z umowy partycypadji na rzecz wskazanych przez
siebie najemcow, bez koniecznosci uzyskania zgody towarzystwa i zostat on zagwarantowany
ustawowo. Tak bowiem - zgodnie z art. 29 ust. 4 ustawy o budownictwie mieszkaniowym —
Jpracodawcy, a takie inne osoby, ktére zawarty z towarzystwem umowe w sprawie partycypacji
w kosztach budowy lokali mieszkalnych (...), mogq bez zgody towarzystwa dokonywac przeniesienia praw
i obowigzkéw wynikajgcych z tych umow na rzecz wskazanych przez siebie najemcow”.
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Zasada swobody umow, wyartykutowana przez ustawodawce w tresci art. 353! kodeksu
cywilnego, umozliwia oczywiscie opracowywanie i stosowanie wzorcow umow
partycypacyjnych réwniez innego rodzaju oraz w innej — niz pisemna zwykla — formie. Przy
czym waznos¢ tego typu umow kazdorazowo uzalezniona jest od speinienia ogolnych
przestanek rezimu kontraktowego, okreslonych w kodeksie cywilnym.

W oparciu o wyzej opisane ogdlne spostrzezenia, uwagi i wskazowki praktyczne dotyczace
wzorcoOw umow partycypacyjnych, ponizej podjeto probe okreslenia przedmiotu umowy
o partycypacje oraz podstawowych zobowiazan stron, ktore — jak wynika z dokonanych przez
Urzedu analiz — najczesciej wystepuja w takich wzorcach. Wskazano rowniez pewne ogdlne
wytyczne i zalecenia, ktére moga w jakim$ stopniu zabezpieczy¢ konsumenta przed
niedozwolonymi dziataniami towarzystw budownictwa spolecznego, a ktore mozna byto
wyprowadzi¢ w oparciu o wiadomosci i wnioski uzyskane w trakcie kontroli wzorcow umow
o partycypacje. Podjeta w tym miejscu proba jest wylacznie bardzo ogolnym i abstrakcyjnym
zarysem tresci wzorca umowy w sprawie partycypacji — tak aby pasowal on do mozliwie
najszerszego zakresu wystepujacych w  obrocie konsumenckim rodzajow umow

partycypacyjnych.
Przedmiot umowy o partycypacje — zobowiazania stron

1. Zobowiazanie towarzystwa budownictwa spolecznego - wybudowanie budynku
wielolokalowego, stanowigcego wlasnos¢ towarzystwa, w taki sposob aby mozliwe byto:

* wyodrebnienie samodzielnych lokali, bedacych rowniez wlasnoscia towarzystwa,

* oddanie takich lokali mieszkalnych do eksploatacji na zasadach najmu,

* wspoldziatanie z partycypantem w zakresie realizacji poszczegolnych etapéw budowy:
obowiazki sprawozdawcze co do realizacji jej etapdw, wyznaczanie terminéw odbioru
lokalu i podpisania protokotéw odbioru.

2. Zobowiazanie partycypanta

* uczestniczenie w kosztach budowy budynku wielolokalowego towarzystwa, poprzez
zaplate kwoty partycypacji (do 30 proc. kosztow budowy lokalu mieszkalnego, przy
czym regula jest stawka maksymalna, cho¢ zdarzaja sie tez takie, ktore oscyluja

w granicach nawet 10 proc.),

* wskazanie najemcy uprawnionego na podstawie umowy o partycypacje do zajmowania
lokalu mieszkalnego,

* wspoldziatanie z towarzystwem w zakresie realizacji poszczegolnych etapéw budowy:
stawianie si¢ partycypujacego na wezwanie towarzystwa w celu odbioru lokalu lub
wyodrebnionej czesci budynku, podpisywanie protokotéw odbioru.

W  obrocie konsumenckim wyprowadzi¢ mozna obowigzek precyzyjnego okreslenia
$wiadczenia towarzystwa oraz ewentualne dotaczenia do umowy partycypacyjnej dokumentacji
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techniczno-prawnej lokalu mieszkalnego. W szczegdlnosci winny by¢ okreslone: dokladne
potozenie mieszkania (w tym kondygnacja), jego wielko$¢, rozklad lokali mieszkalnych,
parametry techniczno-eksploatacyjne, wykonczenie.

Kwota partycypacji — cena powinna by¢ okreslona w sposob jednoznaczny i ostateczny oraz
zawiera¢ wszystkie elementy cenotworcze, w tym winna miesci¢c w sobie wszelkie elementy
sklfadowe za wykonanie poszczegdlnych robot, a takze zwigzane z podatkami i optatami.
Zmiana ceny jest wprawdzie dopuszczalna, jednak konsumentowi powinno przystugiwac
w takiej sytuacji prawo odstapienia od umowy. Cena moze by¢ wyrazona w walutach obcych, w
kazdym takim przypadku obowiazywal bedzie jednak zakaz przerzucania na konsumenta
ryzyka kursowego.

Termin realizacji inwestycji

* wskazanie terminu zakonczenia inwestycji (wybudowania budynku) - uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie, wyodrebnienia samodzielnych lokali mieszkalnych oraz
oddanie takich lokali do eksploatacji na zasadach najmu;

* okreslenie skutkéow niezachowania termindéw przez obie strony umowy -
odpowiedzialnos¢ kontraktowa (art. 471 i nastepne kodeksu cywilnego), ewentualne kary
umowne, odsetki umowne, odstepne zadatek;

* wyliczenie przestanek wylaczenia odpowiedzialnosci stron umowy za niezachowanie
terminu — ,,okolicznosci za ktdre nie ponosza odpowiedzialnosci”. Tak np. wystapienie
przypadkow sily wyzszej uzasadnia przediluzenie terminu realizacji umowy, przy
zachowaniu rozsadnych granic tego pojecia (mozliwie waski katalog przypadkow)
i proporcjonalnosci wzajemnych praw i obowigzkdw stron w razie ich zaistnienia.

Odpowiedzialnos¢ kontraktowa stron umowy

Chodzi przede wszystkim o konieczno$¢ zapewnienia jednakowego poziomu ochrony
towarzystwa budownictwa spotecznego i partycypujacego:

* towarzystwo nie moze wylaczy¢ swojej odpowiedzialnosci za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania,

* w podobnych sytuacjach faktycznych i w przypadku wystepowania porownywalnych
zagrozen interesdow stron umowy, podstawa kar powinny by¢ ustalona na jednakowym

poziomie,

* zakaz stosowania razacej dysproporcji w wysokosci kar umownych lub razaco
wygorowanej kary.

Wzajemne rozliczenia stron w przypadku rozwiazania umowy lub odstapienia konsumenta

Umowa partycypadji:
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= obowiazek zwrotu kwoty partycypacji, wptaconej przez konsumenta,

= zakaz pobierania przez dewelopera nadmiernie wygorowanego odstepnego lub kary
umownej (Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow uznal, Zze kara umowna
w wysokosci 5 proc. wartosci umowy jest klauzulg abuzywna),

* zwrot nie moze by¢ uzalezniony od podpisania umowy z nowym klientem lub od
dokonania przez niego zaplaty catosci kwoty partycypadji,

= zwrot ten winien by¢ dokonany w rozsadnym terminie.
Umowa najmu lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych TBS

Jest to umowa nazwana, ktorej pelny zakres, postanowienia podmiotowo i przedmiotowo
istotne oraz zapisy dodatkowe i uzupelniajace (naturalia, essentialia i accidentalia negotii)
znajduja si¢ w przepisach:

* rozdziatu 4 ustawy o budownictwie mieszkaniowym,

*  ww. ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu
cywilnego,

» tytul XVII, dzial I ksiegi trzeciej kodeksu cywilnego.

Podobnie jak umowy partycypacyjne, rowniez umowy najmu lokali towarzystwa
charakteryzuja si¢ cechami umoéw wzajemnych i odptatnych, a tym samym wzajemne
zobowiazania stron winny mie¢ walor $wiadczen ekwiwalentnych. Umowy o partycypacje sa
tez bez watpienia umowami konsensualnymi oraz umowami rezultatu.

Umowy najmu lokalu mieszkalnego, bedacego wlasnoscia towarzystwa budownictwa
spotecznego sa specyficznymi rodzajami umdéw najmu, gdyz znaczna czes¢ ich postanowien jest
zdeterminowana - obligatoryjnie wprowadzanga do ich tresci — regulacja bezwzglednie
obowiazujacych przepisow ustawy o budownictwie mieszkaniowym. Obowiazek ten dotyczy
gléwnie przeniesienia do tresci tych uméw zawartosci niemal catego rozbudowanego art. 30
oraz art. art. 28 i 33 ustawy o budownictwie mieszkaniowym (z wyjatkiem przepisOw o charakterze
technicznym i porzadkujacym), a takze uzupeiniajaco niektorych norm art. 29a i 32 tej ustawy.
Przy czym - jak wynika z tresci przeanalizowanych przez Urzad wzorcow umow najmu —
jednak zasada jest ustalenie w umowie dodatkowej kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci
z tytulu najmu, istniejacych w dniu oprdznienia lokalu — art. 32 ustawy o budownictwie
mieszkaniowym. Pozostale obowiazkowe postanowienia, wynikajace z tresci ustawy
o budownictwie mieszkaniowym dotycza gldéwnie zasad przyznawania lokali mieszkalnych
w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego, obowiazkéw sprawozdawczych najemcdéw
i skutkow ich niedopelnienia, ustalania wysokosci czynszu najmu, zwrotu kwoty partycypacji
i ponownej jej wplaty oraz odpowiedniego stosowania przepisow ustawy o ochronie praw
lokatorow oraz przepisOw kodeksu cywilnego o najmie.
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Poza obligatoryjnymi postanowieniami umowy najmu, o ktérych mowa powyzej, towarzystwa
budownictwa spolecznego stosuja jednak réwniez inne, dodatkowe i uzupeiniajace zapisy.
Wylacznie takie wtlasnie, wypracowane w praktyce obrotu prawno-gospodarczego,
nieobowigzkowe postanowienia byly kwestionowane przez Urzad w ramach kontroli
deweloperskich wzorcoéw umow i zostaly scharakteryzowane w niniejszym raporcie.

Umowy najmu lokali mieszkalnych, bedacych wlasnoscig TBS zawierane sa w formie pisemnej
zwyklej. Obowiazek taki wynika zreszta z tresci art. 660 kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym
,umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta na pismie.
W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawartq na czas nieoznaczony”. Brak jest
jednoczesnie jakiejkolwiek regulacji dotyczacej formy prawnej umowy najmu w samej ustawie o
budownictwie mieszkaniowym — ustawie o fundamentalnym znaczeniu dla charakteru prawnego
tej umowy oraz determinujacej jej tresc.

Majac natomiast na uwadze powyzsze przyjac nalezy, ze dopuszczalne jest rowniez zawieranie
umow najmu z towarzystwami budownictwa spotecznego w jakiejkolwiek innej — niz pisemna
zwykla — formie. Kierujac si¢ bowiem dyspozycja przepisu art. 73 § 1 kodeksu cywilnego —
czynno$¢ prawna dokonana bez zachowania zastrzezonej formy pisemnej jest niewazna tylko
wtedy, gdy ustawa przewiduje rygor niewaznosci. W odniesieniu do umowy najmu
ustawodawca zastrzega wprawdzie forme pisemna, ale kodeks cywilny, ani ustawy
o0 budownictwie mieszkaniowym nie przewiduja rygoru niewaznosci.

Na koniec analiz i wnioskéw dotyczacych wzorcow umoéw towarzystw budownictwa
spotecznego, nalezy jeszcze zwroci¢ uwage na réznego rodzaju regulaminy:

* przyznawania mieszkan,
= rozliczania medidow,

*= porzadku domowego i wiele innych, rzadziej stosowanych przez towarzystwa w obrocie
konsumenckim.

Z uwagi na to, ze w ramach przeprowadzonej przez Urzad kontroli wzorcéw umow nie
doszukano si¢ w tego rodzaju regulaminach niedozwolonych postanowiert umownych, nie beda
one w tym miejscu szczegdtowo omawiane. Warto jedynie zasygnalizowad, ze stanowig one
uzupelnienie wzorcdw umow partycypacyjnych i najmu lokali mieszkalnych (i czesto sa po
prostu do nich dotaczane jako zatacznikam), jednak w zasadzie w Zaden istotny sposdb nie
modyfikuja ich tresci. Pomimo, Ze stanowia one w sensie fizycznym osobne dokumenty (wzorce
umow), to jednak reguluja w zasadniczej mierze kwestie techniczne i organizacyjno-
porzadkowe, zawierajac raczej postanowienia o charakterze instrukcyjnym lub informacyjnym,
a nie takie, ktore reguluja prawa i obowiazki stron umowy. Z reguly regulaminy takie normuja
kwestie: kolejnosci, zasad i trybu przyznawania mieszkann dla poszczegolnych grup
oczekujacych najemcoéw (przy czym partycypujacy sa zawsze uprawnieni w pierwszym rzedzie
przed innymi grupami mieszkancow, np. starajacymi si¢ o mieszkania zamienne albo socjalne,
wyznaczanymi przez gminy), parametréw technicznych poszczegolnych urzadzen i instalacji
infrastrukturalnych budynku lub osiedla (gaz, prad, woda, scieki, $mieci i inne), zasad
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i procedur naliczania naleznosci za te media oraz utrzymania czystosci i porzadku
w budynkach wielolokalowych i wokot nich, zwlaszcza zas w pomieszczeniach wspolnych.

Z uwagi na akcesoryjny i pomocniczy (uzupetniajacy) charakter ww. regulamindw w stosunku
do umow partycypacyjnych i najmu lokali mieszkalnych, do poszczegélnych postanowien tych
regulamindéw maja odpowiednie zastosowanie uwagi, oceny i wnioski dotyczace odpowiednio
umowy w sprawie partycypacji lub umowy najmu.
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III. ANALIZA WZORCOW UMOW _
STOSOWANYCH PRZEZ DEWELOPEROW

Z analizy wynika, iz prawie wszystkie deweloperskie wzorce umow zawieraja
nieprawidlowosci. Szczegolnie niepokoja te wzorce, ktdrych postanowienia sa sprzeczne
z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa lub ktorych zawartos¢ jest tozsama z trescia
postanowien wpisanych do rejestru postanowieri wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone,
o ktérym mowa w art. 479% kodeksu postepowania cywilnego. Ponadto we wzorcach
wykorzystywane sg inne postanowienia, ktore moga by¢ uznane za klauzule abuzywne,
ksztattuja bowiem prawa i obowigzki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac ich interesy — niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385! §
1 kodeksu cywilnego.

Oceniajac wzorce umow nie mozna nie zwrdci¢ réwniez uwagi na ich nieczytelnos¢ i brak
przejrzystosci. Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego postanowienia niejednoznaczne
ttumaczy sie na korzys$¢ konsumenta (art. 385 § 2 kodeksu cywilnego). Potwierdzenia tej zasady
dokonuje si¢ jednoznacznie w orzecznictwie sadowym. I tak np. Sad Apelacyjny w Lodzi
wyrokiem z 28 lutego 1996 roku stwierdzil, ze ,ujemne skutki opracowanych ogdlnych warunkéw
ubezpieczenn polegajgce na mozliwosci ich interpretacji powinny obcigza¢ ubezpieczyciela jako
profesjonaliste i autora tych warunkéw” (sygn. akt: I Acr 37/96, OSA 1996/9/43). Podobnie
wypowiedziat sie w wyroku z 19 marca 2002 roku Sad Najwyzszy (sygn. akt: IV CKN 885/2000),
przyznajac ubezpieczonemu prawo do odszkodowania na podstawie korzystnej dla
konsumenta interpretacji niejasnych postanowienn umowy. Powyzsza linia orzecznicza jest
konsekwencja stanowiska wyrazonego w uchwale sktadu siedmiu sedzidw Sadu Najwyzszego
z 29 czerwca 1995 roku (sygn. akt: III CZP 66/95), w Swietle ktorego przedsigbiorca jest
zobowigzany formutowaé postanowienia umoéw w sposob jednoznaczny, zrozumialy dla
konsumenta i niepowodujacy sporéw co do interpretacji ich tresci, albowiem ,jako autor uzytego
sformutowania, a przy tym profesjonalista, powinien bowiem uczyni¢ to w taki sposéb, by byto ono
zrozumiane przez adresata oswiadczenia zgodnie z jego wolg.”

Niestety, nalozony przez ustawodawce obowigzek formulowania wzorca umowy w sposob
jednoznaczny i zrozumialy nie jest przez deweloperéw realizowany, co moze by¢ przyczyna
wielu sporéw w stosunkach deweloper - konsument lub okazja do wykorzystywania przez
autora wzorca (dewelopera) mozliwosci dokonania korzystnej dla siebie interpretacji
niejednoznacznych postanowien wzorcow.

Ponizej przedstawiono kwestie, ktdrych ujecie w deweloperskich wzorcach uméw budzi
zastrzezenia UOKIK.

1. KLAUZULE WALORYZACY]JNE

Powazne zastrzezenia UOKIK, potwierdzone orzecznictwem SOKiK, budza zagadnienia
dotyczace sposobu ustalania przez deweloperéow koncowej ceny za sprzedawane nieruchomosci
(dom, mieszkanie, garaz, komdrke lokatorska) oraz jej waloryzacji, poniewaz stosowane przez
deweloperéw metody ustalania ceny, a zwlaszcza jej waloryzacji, nalezy uzna¢ za naruszajace
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klauzule generalng, zawarta w art. 385' § 1 k.c. oraz za niedozwolone postanowienie umowne, o
ktorym mowa w art. 385° pkt 20 k.c. Oceniajac umowy deweloperskie uwzgledni¢ nalezy
warunki ekonomiczno-prawne, w jakich sa one zawierane. Po pierwsze z uwagi na sytuacje
rynkowgq rynek deweloperski ma charakter rynku popytowego, na ktérym podaz nieruchomosci
nie pozwala na zaspokojenie popytu konsumentéw. Powoduje to, ze konsumenci zawieraja
umowy z deweloperami, ktorych przedmiotem nie jest przeniesienie wlasnosci -
wybudowanych lub bedacych w zaawansowanym stadium budowy - nieruchomosci, ale
ekspektatywy odrebnej wlasnosci nieruchomosci, ktora znajduje sie
w planach lub poczatkowym stadium budowy. Na podstawie obserwacji rynku oraz analizy
treSci umow mozna stwierdzi¢, ze czestym przypadkiem jest zawieranie umdéw przez
deweloperéw w sytuacji, gdy nie jest uregulowany stan prawny nieruchomosci gruntowej, na
ktorej ma by¢ realizowana inwestycja lub nie posiadaja oni jeszcze pozwolenia budowlanego.
Sytuacja ta skutkuje powstaniem ryzyka prawnego oraz ekonomicznego, zwigzanego z dlugim
procesem inwestycyjnym oraz mozliwoscia zwigkszenia kosztow inwestycji na skutek inflacji,
rosnacych kosztow materialéw, pracy lub obcigzenn podatkowych. Powyzsze ryzyko jest
przenoszone przez deweloperéw na konsumentéow, poprzez wprowadzenie do umowy
postanowienn waloryzujacych wynagrodzenie. Z uwagi na przyczyne wzrostu ceny
nieruchomosci mozna wprowadzi¢ podziat na:

a) postanowienia waloryzujace cene z uwagi na zmiang stawki podatku VAT,
b) postanowienia waloryzujace cene z uwagi na wzrost kosztéw materialéw i pracy,
C) postanowienia waloryzujace ceng z uwagi na zmiany w powierzchni nieruchomosci

stwierdzone podczas jej odbioru lub inwentaryzacji powykonawczej.
Ada)ib)

Wprowadzenie do wzorca umowy klauzul waloryzujacych powoduje, Ze postanowienia
okreslajace cenge nieruchomosci — tj. przedmiot swiadczenia gtownego konsumenta — tracg
jednoznacznos¢ ich tresci, powodujac, ze konsumenci nie sg 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., wylaczenie rezimu ochronnego z art. 384 i nast. k.c., co oznacza, ze postanowienia te
podlegaja ocenie pod wzgledem zgodnosci z przepisami dotyczacymi niedozwolonych
postanowienn umownych. W prawie konsumenckim przyjmuje si¢ — w $lad za doktryng — ze
»(...) zmiana ceny przez kontrahenta konsumenta dopuszczalna jest tylko wéwczas, gdy konsumentowi
stuzy odpowiednik w postaci prawa odstgpienia od umowy (...)” (por.: E. Letowska ,Ustawa
0 ochronie niektorych praw konsumentow — komentarz”, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2000 r.,
s. 108), a postanowienia wzorca umowy, ktore przewiduja uprawnienie kontrahenta
konsumenta do okreslenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez
przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy, stanowia w swietle art. 385 pkt 20 k.c.
niedozwolone postanowienia umowne. W zdecydowanej wigkszosci analizowanych wzorcéw
umow deweloperzy zamiescili wlasnie takie postanowienia waloryzujace, bez przyznania
jednak konsumentom prawa do odstgpienia od umowy w przypadku zmiany ceny
sprzedawanej nieruchomos$ci. Wprawdzie w niektédrych z analizowanych umdéw byly
zamieszczone postanowienia uprawniajace konsumentéw do odstgpienia lub rozwigzania
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zawartych umdéw na ogolnych zasadach, ale mozliwos¢ skorzystania przez konsumentdéw
z powyzszych uprawnien uzalezniona byta od zaptaty kar umownych w wysokosci od 2 do 10
proc. ceny nieruchomosci lub wptaconych dotychczas przez konsumentéw kwot. Stanowisko
UOKIK w tym zakresie znalazto potwierdzenie w orzecznictwie SOKiK, ktéry w wyroku z 18
maja 2005 roku (sygn. akt: XVII Amc 86/03) za niedozwolone uznal postanowienie: , Do ceny
netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujacymi przepisami. Na dzien podpisania umowy
stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i mze]sce parkingowe 22%.
W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi odpowiednia zmiana ceny”.

W przypadku wzrostu kosztow budowy, SOKiK uznal za niedozwolone nastepujace
postanowienia: ,, Koszty budowy 1 m? powierzchni catkowitej moze sig zmieni¢ w zaleznosci od wzrostu
czynnikow cenotworczych i budowlanych majgcych wplyw na koszt budowy” oraz ,Decyzje
o zmianach kosztu budowy 1 m? i innych w tym zakresie podejmuje Zarzqd Spétdzielni. O powyzszych
zmianach Przyszty Uzytkownik kazdorazowo informowany bedzie odrebnym pismem” (por.. wyrok
z dnia 21 grudnia 2004 roku, sygn. akt: XVII Amc 69/03).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowient mozna wskazac:
Ad a)

= W przypadku ewentualnych zmian stawek podatku VAT kwota okreslona w ust. 1 niniejszego
paragrafu ulegnie odpowiednim zmianom. W takim przypadku od dnia obowigzywania nowych
stawek podatku VAT Kupujacy zobowigzany bedzie placi¢ raty na poczet tgcznej ceny
z uwzglednieniem tych nowych stawek podatku VAT”;

= | Strony postanawiajq, ze (...) do ewentualnych zmian w cenie m? Lokalu moze dojs¢ tylko na
skutek zmian w obowiqzujgcym systemie prawnym i /lub/ podatkowym. Dotyczy to
w szczegolnosci zmian stawek podatku VAT”;

= W przypadku zaistnienia, w toku obowiqzywania niniejszej Umowy, zmiany stawki lub zasad
naliczania podatku od towaréw i ustug (VAT), o ktérej mowa w par. 2 ust. 3, Spotka przesle
Kupujgcemu listem poleconym zmodyfikowany ,, Harmonogram Wplat Zaliczek Na Poczet Ceny”
uwzgledniajgcy zaistnialy wzrost Ceny, na podstawie ktorego Kupujgcy bedzie realizowat kolejne
wptaty zaliczek”;

» W przypadku ewentualnych zmian stawek podatku VAT do dnia zawarcia Umowy
Przyrzeczonej kwota okreslona w ust. 1 ulegnie odpowiednim zmianom. W takim przypadku od
dnia obowiqzywania nowych stawek podatku VAT Kupujacy zobowigzany bedzie placi¢ raty na
poczet tqcznej ceny z uwzglednieniem tych nowych stawek podatku VAT”;

*  Kupujgcy pokrywa koszty notarialne oraz inne koszty zwigzane z przeniesieniem prawa wlasnosci
i zatoZeniem ksiegi wieczystej. W przypadku podniesienia podatku VAT na mieszkanie powyze] 7
proc. cena lokalu mieszkalnego, w czedci niezaptaconej, ulegnie zmianie o zmiane ww. podatku”;

*  Zmiana ceny jest dopuszczalna w sytuacjach przewidzianych obowigzujgcymi przepisami”;
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Ad b)

26

,Koszt budowy moze ulec zmianie w przypadku: a/ wykonania w lokalu robot dodatkowych
i zamiennych, b/ wystapienia innych nie przewidzianych umowaq okolicznosci, ¢/ zmiany stawki
podatku VAT”;

W przypadku zmiany stawki VAT wartos¢ lokalu zostanie odpowiednio podwyzszona”.

,Laczna cena, o ktérej mowa w par. 3 ust. I bez podatku VAT, zwana ponizej tgczng ceng netto”
podlega comiesigcznej waloryzacji o dodatni miesieczny wskaznik cen produkcji budowlano-
montazowej, publikowany przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego, w Dzienniku
Urzedowym Glownego Urzedu Statystycznego. Waloryzacja dokonywana jest w ten sposob, iz na
koniec kazdego miesiqca kalendarzowego, rozpoczynajqc od pierwszego miesigca nastepujgcego po
miesigcu, w ktorym zawarto niniejszq umowe, czes¢ niezaptacona tqcznej ceny netto jest mnozona
przez powotany w zdaniu poprzednim wskaznik. Stosowany jest przy tym wskaznik sprzed
dwdch miesiecy w stosunku do miesigca, w ktérym nastepuje waloryzacja”;

,Po zawarciu niniejszej Umowy Ceny zostang podwyzszone kazdorazowo o dodatni wskaznik
wzrostu cen produkcji budowlano-montazowej, oglaszany przez Prezesa Glownego Urzedu
Statystycznego za dany kwartat kalendarzowy /, Wskaznik”/. Strony przyjmujg, iz kazdorazowa
waloryzacja nastqpi po ogloszeniu Wskaznika za kwartal poprzedni poprzez pomnoZenie tego
Wskaznika o niezaptaconq - na dzien jego ogloszenia -pozostatq czes¢ Ceny. Pierwsza waloryzacja
pozostatej do zaptaty Ceny nastqpi proporcjonalnie do okresu obowigzywania umowy w kwartale
kalendarzowym, w ktéorym Umowa zostata zawarta natomiast ostatnia z zaliczek zostanie
powigkszona o doptate waloryzacyjng obliczong proporcjonalnie do dnia zaplaty tej zaliczki o
ostatni z nieuwzglednionych w dotychczasowych rozliczeniach, Wskaznik ogloszony przed
zaplatq tej zaliczki. Ilekro¢ w niniejszej Umowie jest mowa o Cenie nalezy przez to rozumiec jej
zwaloryzowanq wysokos¢ przy zastosowaniu Wskaznika; wprowadzenie zmiany wysokosci Ceny
w zwiqzku z jej waloryzacjq o Wskaznik nie wymaga odrebnego porozumienia stron”;

»Cena moze podlega¢ podwyziszeniu (waloryzacji) przy zastosowaniu kwartalnego wskaznika
zmian cen produkcji budowlano-montazowej oglaszanego przez Prezesa Gltéwnego Urzedu
Statystycznego. Kazdorazowo, waloryzacja bedzie dokonywana tylko wéwczas, gdy wskaznik,
przy ktdrego zastosowaniu waloryzacja ma byc dokonana bedzie wyzszy niz 0,1% (jedna dziesigta
procenta). Kazdorazowo, waloryzacji podlegac bedzie tylko niezaptacona czes¢ Ceny wedtug stanu
na dzien waloryzacji, ktéra bedzie dokonywana przy zastosowaniu wskaznika ogtoszonego za
kwartat kalendarzowy poprzedzajgcy dzienn waloryzacji. Waloryzacja bedzie dokonywana
pierwszego dnia nastepujgcego po uptywie danego kwartatu kalendarzowego. Ilekro¢ w powyzszej
tresci niniejszego paragrafu jest mowa o kwartatach kalendarzowych nalezy przez to rozumieé
kwartaly, za ktére ogtaszane sq wyzej wymienione wskazniki. O wysokosci waloryzacji Spotka
bedzie informowac Kupujgcego pisemnie wraz z jednoczesnym wezwaniem do jej zaptaty.
Kupujacy zobowiqzany jest wptaci¢ kwote waloryzacji w terminie 14 (czternascie) dni od daty
otrzymania pisma, przelewem na rachunek bankowy Spotki wskazany w par. 4 ust. 2”;

,Cena bez podatku VAT, zwana ponizej ,Cena Netto” podlega comiesiecznej waloryzacji
o dodatni miesieczny wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej publikowany przez Prezesa
Gtownego Urzedu Statystycznego, w Dzienniku Urzedowym Glownego Urzedu Statystycznego.
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Waloryzacja dokonywana jest w ten sposob, iz na koniec kazdego miesiqca kalendarzowego,
rozpoczynajgc od miesigca nastepujgcego po miesiqcu, w ktorym zawarto ponizszq Umowe, czesc
niezaptaconej Ceny Netto jest mmnozona przez powolany w zdaniu poprzednim wskaznik.
Stosowany jest przy tym wskaznik sprzed dwoich miesiecy w stosunku do miesigca, w ktérym
nastepuje waloryzacja. Waloryzacje Ceny Netto w kwocie, ktéra zostanie obliczona co kwartat w
sposéb wskazany powyzej, Kupujgcy zobowiqzuje si¢ zaplacié w terminie 14 dni od
przedstawienia odpowiedniego rozliczenia przez Spétke”;

* 0O zmianie Cen dokonanej zgodnie z niniejszym paragrafem, w tym o kazdorazowej wysokosci
doptaty waloryzacyjnej, Sprzedajacy zawiadomi Kupujgcego na pismie, ktore to zawiadomienie
stanowic bedzie jednoczesnie wezwanie do jej zaptaty przez Kupujgcego, a strony zobowiqzujq sie
uwzglednié¢ powyzsze zmiany Cen w Umowie Przyrzeczonej”;

= W przypadku zmiany przepiséw dotyczqcych stawek podatku VAT, tqgczna cena za mieszkanie
brutto podana w § 4 pkt 3 ustalona zostanie z uwzglednieniem wprowadzonych w Zycie
przepiséw o podatku VAT obowigzujgcych w dniu zawarcia notarialnej umowy sprzedazy
mieszkania”;

= W przypadku zmiany stawek podatku od towardw i ustug, wprowadzenia innych podatkéw Iub
Swiadczen publiczno-prawnych o charakterze cenotwdrczym, cena przedmiotu umowy zostanie
powigkszona o te podatki/optaty, na co Nabywca wyraza zgode. Powyzsza zmiana ceny nie
wymaga sporzqdzenia aneksu do niniejszej Umowy. O zmianie stawki tego podatku Iub
o wprowadzeniu optat, o wysokosci i terminach ptatnosci poszczegdlnych rat, Nabywca zostanie
poinformowany na pismie listem poleconym”;

= |, Sprzedajqcy zastrzega, iz w razie zmiany cen materiatow budowlanych cena moze ulec zmianie”;

=, Cena okreslona w niniejszej umowie bedzie waloryzowana wg wskaznika miesiecznego wzrostu
cen produkcji budowlano-montazowej ogtaszanego przez Prezesa GUS, poczqwszy od dnia
zawarcia Umowy az do dnia zakoriczenia budowy budynku okreslonego § 5 pkt 8”;

= | Strony dopuszczajg mozliwos¢ wzrostu kosztu budowy lokalu mieszkalnego/garazu
w granicach wzrostu cen robot i materiatow budowlanych, na poziomie wynegocjowanym
z wykonawcg robot, jak rowniez w przypadku wystqpienia nieprzewidzianych obecnie
okolicznosci, jednak nie wiecej niz 50% wskaznika inflacji.”;

Ad ¢)

Praktycznie we wszystkich umowach deweloperskich zamieszczone sa postanowienia, ktdre
reguluja problem zmiany powierzchni lokalu mieszkalnego lub mieszkania po dokonaniu
obmiaru powykonawczego w stosunku do powierzchni okreslonej w umowie. W wigkszosci
przypadkow zapisy te dopuszczaja powyzsza roznice, ktéra co do zasady jest zgodna
z prawem na podstawie norm technicznych w budownictwie, jednakze deweloperzy okreslaja
wskaznik procentowy, powyzej ktorego:

* konsument moze odstagpi¢ od umowy, powolujac si¢ na zmiany w powierzchni
mieszkania lub
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* nastepuje skorygowanie ceny, stosownie do zmian powierzchni mieszkania.

Regula przy tym jest zmniejszenie faktycznej powierzchni mieszkania w stosunku do
deklarowanej w umowie. Konsekwencja powyzszych zapisow jest:

* pozbawienie konsumenta mozliwosci odstgpienia od umowy w ogdle, albo gdy zmiany
w powierzchni nie przekrocza wskaznika okreslonego przez dewelopera, lub

* wylaczenie mozliwosci zmiany ceny lokalu mieszkalnego w ogdle, albo gdy zmiany
w powierzchni nie przekrocza wskaznika okreslonego przez dewelopera, co
w przypadku zmniejszenia powierzchni powoduje automatyczny wzrost jednostkowej
ceny 1m? lokalu mieszkalnego i przynosi dodatkowy dochod deweloperowi.
Hipotetycznie przy dopuszczeniu przez dewelopera roznicy (+/-) 5 proc. przy umownej
powierzchni mieszkania 100 m?, konsument moze zosta¢ pozbawiony — w przypadku
zmniejszenia powierzchni mieszkania — mozliwosci zadania zwrotu roznicy ceny,
wynoszacej nawet do 5 proc. Przy aktualnej cenie mieszkan, ktéra w najwigekszych
miastach oscyluje w granicach 5.000 — 12.000 zt brutto za m?, oznaczac¢ to moze strate
nawet do 60.000 zt.

Zdaniem UOKIK, powyzsze zapisy i stosowane przez deweloperow sposoby rozliczania zmian
powierzchni uzytkowej wynikajace z inwentaryzacji powykonawczej sa sprzeczne z dobrymi
obyczajami i razaco naruszaja interesy konsumentodw. Sprzecznos¢ z dobrymi obyczajami
wyraza si¢ w nierzetelnym i nierdwnorzednym traktowaniu konsumenta jako partnera umowy
i wykorzystywaniu przez deweloperdw pozycji profesjonalisty. Stanowisko UOKiK znajduje
potwierdzenie w orzecznictwie SOKiIK, ktdry za niedozwolone wuznal nastepujace
postanowienia: , W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej,
cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajgcq z pomnoZenia réznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego
metra kwadratowego ustalong w umowie” (por.: wyrok z 10 pazdziernika 2004 roku, sygn. akt: XVII
Amc 47/03) oraz ,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jeZeli po
zakoriczeniu budowy okaze sig, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng zmianie w
stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%” (por.. wyrok
z 9 wrzesnia 2004 roku, sygn. akt: XVII Amc 12/04).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

» |, Strony dopuszczajqg do 4% zmiang powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, wynikajgcg
z roznicy pomiedzy obmiarem powykonawczym a wielkosciq umowng okreslong w pkt. 17;

= W przypadku, gdy powierzchnia domu ]ednorodzmnego bedzie wigksza od powierzchni
planowanej strona kupujaca dokona doplaty roznicy ceny, przypadku gdy bedzie mniejsza strona
sprzedajgca zwrdci nadptaconq wartos¢. Cena ulega zmianie, gdy powierzchnia po obmiarze lokalu
przekroczy (+/-) 1 % powierzchni, o ktérej mowa w § 1 ust. 4 i tylko o warto$¢ powierzchni
przekraczajgcej (+/-) 1 % powierzchni okreslonej w § 1 ust. 4”;

= ,Cena Netto Przedmiotu Umowy nie podlega zmianie ze wzgledu na ewentualne rézZnice
pomiedzy powierzchniq okreslong w niniejszej umowie a powierzchniq okreslong na podstawie
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obmiaru powykonawczego, przy czym Strony ustalajg, Ze tgczne rdzinice w powierzchni
Przedmiotu Umowy nie mogq byc¢ wieksze niz 5% powierzchni okreslonej w niniejszej umowie”;

= | Strony dopuszczajq wystapienie réznic obmiarowych pomiedzy powierzchniq projektowang
przedmiotu umowy okreslonq w ust. 1 a uzyskanq w procesie realizacji inwestycji powierzchnig
rzeczywista, ktore zostanq rozliczone zgodnie z zasadami okreslonymi PN-ISO 9836, jezeli
przekroczq 1% powierzchni o ktorej mowa w ust. 17;

= |, Strony dopuszczajq mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni uzytkowej lokalu opisanego
w §2 p. 1 niniejszej umowy bez wplywu na wysokosSc¢ ceny opisanej w § 3 p. 5 niniejszej umowy.
Jezeli po obmiarze powierzchnia uzytkéw lokalu mieszkalnego bedzie wieksza lub mniejsza od
powierzchni okredlonej § 2 p. 1 niniejszej umowy o ponad 3%, to cena sprzedazy okreslona w § 3
p. 5 zostanie odpowiednio skorygowana”;

= Jezeli po odbiorze lokalu mieszkalnego jego powierzchnia uzytkowa bedzie wigksza lub mniejsza
od okreslonej w § 4 ust. 1 niniejszej umowy o wiecej niz 1%, to cena zakupu zostanie odpowiednio
skorygowana najpdzniej do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej. Powyzsze ustalenie obejmusje
realizacje budowy lokalu wedtug planu lokalu stanowiqcego zatqcznik do niniejszej umowy i nie
dotyczy przypadku wprowadzenia zmian lokatorskich przez Kupujgcego”;

=, Ostateczna pow. uzytkowa budynku moze odbiegac in plus lub in minus o nie wiecej niz 3% do
powierzchni projektowanej. W przypadku, gdy ostateczna powierzchnia uzytkowa bedzie mniejsza
od powierzchni projektowanej okreslonej w Umowie (vwzgledniajgc dopuszczalng réznice, o ktorej
mowa powyzej), Kupujacy moze zZqdaé od Sprzedajgcego obniZenia ceny stosownie do réznicy w
powierzchni ostatecznej w stosunku do projektowanej. W sytuacji natomiast, gdy ostateczna
powierzchnia uzytkowa bedzie wigksza od pow. projektowanej okreslonej w Umowie, cena za
budynek nie ulegnie zmianie”;

= Jezeli w wyniku koricowego rozliczenia zadania inwestycyjnego, w ramach ktorego Uczestnik
(cztonek) otrzyma lokal mieszkalny, jego warto$¢ bedzie wyzsza niz wynikajgca z wniesionych
wptat, Uczestnik — (cztonek) zobowigzuje sie wplaci¢ rézinice w terminie zakreSlonym przez
Spdtdzielnie”;

= "Spotka zastrzega sobie, ze po opracowaniu projektu budowlanego powierzchnia uzytkowa
przyrzeczonego do sprzedazy mieszkania moze ulec zmianie nie wiecej jednak jak o 5%
w stosunku do powierzchni okreslonej w §2 pkt 17;

»  Powierzchnia lokalu mieszkalnego stanowigca podstawe okreslenia kosztu budowy moze sie
nieznacznie zmieni¢ w trakcie realizacji inwestycji, nie wiecej jednak niz do 5m2. Strony wowczas
dokonajq wspdlnego pomiaru i korekty kosztéw budowy okreslonych w pkt 1 § 47;

= W przypadku powstania roznicy pomiedzy deklarowang Powierzchnig Wewnetrzng Lokalu
wynikajacq z postanowien § 1 niniejszej Umowy a Powierzchniq Wewnetrzng Lokalu ustalong na
podstawie pomiarow powykonawczych przekraczajgcq 5%, Zamawiajgcemu przystuguje prawo do
wypowiedzenia Umowy na zasadach wskazanych w § 10 Umowy”;
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2. POSTANOWIENIA DOTYCZACE WPLAT DOKONYWANYCH PRZEZ
KONSUMENTOW PRZED ZAWARCIEM UMOWY DEWELOPERSKIE]

W praktyce obrotu wystepuja umowy rezerwacyjne, ktére sg stosowane przez deweloperow
w celu pozyskania klientow i weryfikacji, czy planowana inwestycja spotka sie
z zainteresowaniem potencjalnych nabywcoéw, co pozwoli na zaplanowanie jej przebiegu oraz
finansowania. W umowach rezerwacyjnych deweloperzy naldadajq na konsumentéw
obowiazek zaptaty tzw. oplaty rezerwacyjnej (nazywanej réwniez oplata manipulacyjna).
Wskutek tego powyzsza umowa ma charakter odpfatny, natomiast charakter prawny samej
oplaty rezerwacyjnej budzi watpliwosci. W doktrynie przyjmuje si¢, ze z uwagi na
bezzwrotnos$¢ oplaty oraz brak funkgji odszkodowawczej stanowi ona kaucje gwarancyjna na
zabezpieczenie, wnoszong przez konsumenta (por.: A. Damasiewicz ,Umowy deweloperskie”
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis 2006, s. 16-17). Z powyzszym stanowiskiem trudno sie
zgodzi¢, albowiem nalezy przyjaé, ze umowa rezerwacyjna pelni funkcje umowy
przedwstepnej, ktérej przedmiotem jest zobowigzanie dewelopera i konsumenta do zawarcia
umowy deweloperskiej, ktora w tym przypadku jest umowa przyrzeczona.

Z tresci analizowanych postanowien wynika, iz oplata rezerwacyjna w przypadku
zrealizowania umowy - tj. zawarcia umowy deweloperskiej — zostaje zaliczona na poczet
$wiadczenia konsumenta w rozliczeniu koncowym. Przedmiotowa optata nie ma jednak
charakteru zaliczki, gdyz nie podlega zwrotowi w sytuacji rozwigzania, wypowiedzenia
umowy rezerwacyjnej przez nabywce lub nie zawarcia umowy deweloperskiej z jego winy.
Optata ta nie stanowi réwniez zadatku w rozumieniu art. 394 k.c., a zatem w przypadku
niewykonania umowy przez dewelopera lub niezawarcia umowy deweloperskiej z jego winy,
konsument nie moze zada¢ od przedsigbiorcy zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej, a jedynie
domagac si¢ zwrotu wplaconej optaty rezerwacyjnej powigkszonej ewentualnie o kare umowna,
o ile zostata ona przewidziana przez dewelopera. A zatem optata rezerwacyjna pelni funkcje
zryczatltowanego odszkodowania naleznego deweloperowi z tytulu niezawarcia umowy
przyrzeczonej, tj. umowy deweloperskie;j.

Takie rozwigzanie ma charakter asymetryczny, poniewaz wprowadza nierdwnos¢ stron.
Konsument — ktéry ponosi cate ryzyko gospodarcze — moze bowiem jedynie straci¢, natomiast
deweloper przeciwnie — jedynie zyskaé. W razie niewykonania umowy przez konsumenta, traci
on na rzecz dewelopera wplacone $rodki. W sytuacji odwrotnej — gdy do zawarcia umowy
przedwstepnej nie doszto z przyczyn zaleznych od dewelopera — jest on zobowigzany jedynie
do zwrotu otrzymanej oplaty rezerwacyjnej. Z powyzszych wzgleddw postanowienia, ktére
zawieraja oméwiona wyzej konstrukcje oplaty rezerwacyjnej, nalezy uznac¢ za naruszajace
klauzule generalna zawarta w art. 385' § 1 k.c. oraz za niedozwolone postanowienie umowne,
o ktorym mowa w art. 385% pkt 16 k.c. Stosownie do tresci tego przepisu za niedozwolone uznaje
si¢ postanowienie, ktore naklada wylacznie na konsumenta obowiazek zaptaty ustalonej sumy,
na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy. Stanowisko UOKiK w tym zakresie
potwierdza orzecznictwo SOKiK, ktdry za niedozwolone wuznal postanowienia:
W przypadku rezygnacji i nie dojscia do skutku umowy przedwstepnej z przyczyn lezacych po stronie
Whtacajgcego kwota, o ktérej mowa w § 2.2 przepada, chyba ze osoba wskazana przez Wptacajgcego
wstapi w jego prawa i obowiqzki z tytutu zawartej umowy rezerwacji” (por.: wyrok z 10 listopada 2004
roku, sygn. akt: XVII Amc 87/03).
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Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

= W przypadku, gdy do zawarcia umowy przedwstepnej, o ktérej mowa powyzej nie dojdzie
z przyczyn lezqcych po stronie Sprzedawcy, Kupujgcy mozZe odstqpic od niniejszej umowy
i zgdac zwrotu uiszczonej optaty rezerwacyjnej w jej nominalnej wysokosci, nie poZniej niz do 30
dni od dnia pisemnego odstqpienia przez Kupujgcego od niniejszej umowy. W przypadku, gdy do
zawarcia umowy przedwstepnej, o ktorej mowa powyzej nie dojdzie z przyczyn lezacych po
stronie Kupujgcego, Sprzedawca moze odstqpi¢ od niniejszej umowy i zachowac otrzymanq optate
rezerwacyjng w catosci”;

= Jezeli Kupujgcy nie zawrze Umowy Przedwstepnej w terminie wyznaczonym przez Spétke
z przyczyn lezgcych po stronie Kupujgcego, Spotka uprawniony bedzie do odstgpienia od
niniejszej umowy. W razie odstqpienia przez Spotke od niniejszej umowy z przyczyn, o ktorych
mowa w zdaniu poprzedzajacym, Kupujgcy zobowigzany bedzie do zaptaty na rzecz Spétki kary
umownej w wysokosci 5% (pie¢ procent) tqcznej Ceny Lokalu i Ceny Miejsca Postojowego,
jednakze w kwocie nie wyzszej niz Oplata Rezerwacyjna”;

= W przypadku odstgpienia od umowy rezerwacyjnej przez zlecajqcego przys%ugu]e mu zwrot
wptaconej kwoty pomniejszonej 0 10% w ciggu 30 dni od ztoZenia pisemnej rezygnacji”;

= W przypadku odstqpienia od umowy przez sprzedajqacego z przyczyny wskazanej powyzej zwrot
uiszczonego zadatku nastepuje w wysokosci nominalnej, jednakze dopiero po zawarciu umowy
przedwstepnej z kolejnym nabywcq i po wniesieniu przez kolejnego nabywce czesci ceny
odpowiadajqcej wartosci wykonanych prac budowlanych wraz z wartosciq dziatki gruntu”;

= W przypadku rezygnacji przez Kupujgcego z przyczyn lezgcych po jego stronie
z zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu wymienionego w punkcie 1 kaucja
rezerwacyjna przepada na rzecz sprzedajgcego”;

» , Rezerwujgcy ma ponadto prawo odstqpi¢ od niniejszej umowy w kazdym czasie bez podania
przyczyn za zaptatq odstepnego w kwocie 6.000 (...)".

3. ZAPISY WYL ACZAJACE LUB OGRANICZAJACE ODPOWIEDZIALNOSC
DEWELOPEROW ZA NIEWYKONANIE LUB NIENALEZYTE WYKONANIE
UMOWY

Na deweloperach, jako profesjonalistach, cigzy obowiazek wykonania umowy z nalezytg
staranno$cia wymagana w stosunkach tego rodzaju z uwzglednieniem zawodowego charakteru
prowadzonej przez nich dziatalnosci. A zatem za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
umowy deweloper powinien ponosi¢ odpowiedzialno$¢ na zasadach okreslonychw przepisach
art. 471 i nast. k.c., tj. naprawienia wyrzadzonej szkody przez siebie lub osoby trzecie, przy
pomocy  ktéorych  wykonuje umowe  (dostawcy,  kontrahenci, = podwykonawcy).
W praktyce jednak deweloperzy zawieraja we wzorcach umownych postanowienia, ktorych
celem jest ograniczenie, a nawet wylaczenie ich odpowiedzialno$ci na niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy. Takie postanowienie stanowig naruszenie klauzuli generalnej
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zawartej w art. 385! §1 k.c. oraz klauzule abuzywna wymieniona w przepisie art. 385° pkt 2 k.c.,
ktory za niedozwolone uznaje postanowienia wylaczajace lub istotnie ograniczajace
odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania.

Zwrdcenia uwagi wymaga takze fakt, ze powyzsze postanowienia z reguly sa nieczytelne
i niejednoznaczne, co powoduje, ze konsumenci nie posiadaja dostatecznego rozeznania, aby
ocenic¢ zakres i skutki ewentualnego ograniczenia odpowiedzialnosci dewelopera. Ponadto brak
jednoznacznosci stosowanych przez deweloperéw postanowien moze wprowadzac watpliwosci
interpretacyjne, ktore z reguly sa rozstrzygane przez deweloperow, dokonujacych korzystnych
dla siebie interpretacji spornych postanowien.

Stosowane przez deweloperow ograniczenia lub wylaczenia moga dotyczy¢ ich
odpowiedzialnosci z tytutu:

a) zwloki w realizacji inwestycji, wydania kupujacemu nieruchomosci lub zwtoki
W zawarciu umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci. W tym przypadku ograniczenie
odpowiedzialnosci moze nastapi¢ poprzez: catkowite wylaczenie odpowiedzialnosci,
wprowadzenie terminu, po uptywie ktorego konsument moze na podstawie umowy zadac kary
umownej lub odstapi¢ od umowy na skutek zwloki dewelopera badz ograniczenie wysokosci
naleznych konsumentowi kar umownych (np. do kwoty xx% ceny nieruchomosci lub okreslenie
stawki dziennej kary umownej). Stanowisko UOKiK w tym zakresie znajduje potwierdzenie
w orzecznictwie SOKIiK, ktory uznat za niedozwolone nastepujace postanowienia: ,OpdZnienie
dostawy z winy Zleceniobiorcy. (...) Jezeli jednak nastqpito opéinienie wykonania ustugi Zleceniodawca
ma prawo do naliczenia odsetek ustawowych po uptywie 30 dni od ustalonej daty wykonania ustugi”
(por.: wyrok z 27 listopada 2006 roku, sygn. akt: XVII Amc 162/05) oraz , Fronton zastrzega sobie
prawo przesuniecia terminu zakonczenia budowy, o jakim mowa w § 7 ust. 1 o nie wiecej niz 60 dni bez
prawa kierowania z tego tytutu roszczen przez nabywce” (por.: wyrok z 17 sierpnia 2006 roku, sygn.
akt: XVII Amc 100/05).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

* | Sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnosci za przesuniecie termindw okreslonych ust. 1 i 2
w przypadkach okreslonych w ust. 4, 5i6”;

= | Ustala sig kare umowng za zwtoke w przekazaniu nabywcy mieszkania w kwocie 25,00 zt za
kazdy dzien zwloki rozpoczynajgc naliczanie kar od 62 dnia po ostatnim dniu okresu okreslonego
w § 8 nie wiecej jednak niz 4 % wartosci umownej mieszkania okreslonej w § 4”
w zw. z ,Za opoznienie Nabywcy w placeniu przedptat ustalonych w § 5 umowy, Nabywca
zaptaci firmie odsetki ustawowe”;

= W przypadku zawinionego przez realizujgcego przekroczenia terminu, o ktorym mowa w §5 pkt.
2 zamawiajgcemu  przystugiwac bedzie prawo do zgdania zaplaty kary umownej
w wysokosci 0,05 % sumy kwot terminowo wplaconych realizujgcemu, za kazdy rozpoczety dzien
zwloki. W przypadku, gdy zwtoka przekraczac bedzie 10 miesiecy zamawiajgcemu stuzy¢ bedzie
prawo odstgpienia od umowy z prawem naliczenia i Zgdania kary umownej w wysokosci 5%
wartosci planowanej ceny”;
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» W przypadku zwloki, z winy Spétki, w przekazaniu lokalu celem jego wykoriczenia, w stosunku do
terminu okreslonego w ust. 1 niniejszego paragrafu, z zastrzezeniem tresci ust. 3 tego paragrafu,
Kupujgcy moze naliczy¢ Sprzedajgcemu kary umowne za kazdy kolejny miesigc zwiloki: potowe
wysokosci odsetek ustawowych od wartosci przedmiotu Umowy, badz jego czedci, ktdrej dotyczy
zwloka” w zwiazku z ,W razie opdznienia sie¢ Kupujgcego we wplatach okreslonych w ust. 2
niniejszego paragrafu Sprzedajgcemu przystuguje prawo naliczenia Kupujgcemu odsetek
ustawowych za kazdy dzien opdzinienia”;

=, Kupujgcy ma prawo odstapic od umowy z winy Sprzedajacego w przypadku: przekroczenia

terminu wykonania przedmiotu umowy, okreslonego w § 4 niniejszej umowy, o wiecej niz 180
dni(...)";

= W przypadku opdinienia terminu zakornczenia budowy wigkszego niz 60 dni w stosunku do
terminu podanego w ust. 1, z przyczyn lezqcych nie po stronie Nabywcy i nie na skutek zdarzen
wymienionych w ust.2, Nabywcy przystuguje prawo do zZqdania naliczenia kary umownej
w wysokosci 0,1% za kazdy tydzien opdznienia, liczonej od 60-go dnia opdznienia”;

= W przypadku opéinienia wykonania przedmiotu umowy z winy DEWELOPERA
KUPUJACEMU przystuguje prawo do obniZenia ceny przedmiotu umowy, o ktorej mowa w §4
ust. 1, o odsetki ustawowe, jednak nie wiecej niz 8%”;

= W przypadku opdinienia terminu zakornczenia budowy wigkszego niz 60 dni w stosunku do
terminu podanego w ust. 1, z przyczyn lezqcych nie po stronie Nabywcy i nie na skutek zdarzen
wymienionych w ust.2, Nabywcy przystuguje prawo do zZqdania naliczenia kary umownej
w wysokosci 0,1% za kazdy tydzien opdznienia, liczonej od 60-go dnia opdznienia”;

* , Niezachowanie przez Sprzedajgcego terminu zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu i jego sprzedazy okreslonego w wust. 2 spowodowane wydtuzajgcq sie procedurq
administracyjnq zmierzajacq do uzyskania dokumentéw niezbednych do jej zawarcia Strony
poczytajq za niezawinionq przez Sprzedajqcego i ustalajq nowy termin”;

= Jezeli opdznienie spowodowane zostato zdarzeniami lub okolicznodciami opisanymi w ust. 2
niniejszego paragrafu przekroczy 60 dni Kupujgcy moze odstqpi¢ Umowy”;

= | W przypadku zwtoki Inwestora w wydaniu lokalu, Kupujacy moze zqda¢ obnizenia ceny nabycia
0 0,02% od ceny lokalu wymienionej w § 6 ust. 1 za kazdy dzien zwloki nie wiecej niz 5%
wartosci umowy”;

* , Za zwloke strony uwazajq zdarzenie wynikte bezposrednio z winy Spotki”;

» | Przesuniecie z winy sprzedajgcego, terminu okreslonego w ustepie 1 o okres przekraczajgcy
3 miesigcy nie powoduje popadniecia przez Sprzedajacego w zwtoke z tym, ze w przypadku, gdy
Kupujgcy wprowadza jakiekolwiek zmiany standardu wykoriczenia lokalu lub w przypadku, gdy
na zlecenie Kupujgcego bedq wykonane dodatkowe prace, termin odbioru lokalu moze zostac
przesuniety przez Sprzedajgcego o kolejny miesigc”;
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=, Spotka nie ponosi odpowiedzialnosci za powstate, mimo dofozenia nalezytej starannosci ze strony
Spdtki opdinienia w wykonaniu umowy bedgce nastepstwem wydtuzenia sie procedur
administracyjnych lub tez wzruszenia ostatecznych decyzji, a takze zawieszenia prawa do
prowadzenia inwestycji na mocy decyzji organu panstwowego”;

*  Planowany termin zakoniczenia zadania inwestycyjnego okresla sig wstepnie na dzien III-IV
kwartat 2007r.”;

= | Inwestor zobowigzuje si¢ odda¢ do uzytkowania Budynek do dnia (..) z tym jednak
zastrzezeniem, Ze nie ponosi on odpowiedzialnosci wzgledem Zamawiajgcego za niedochowanie
tego terminu z przyczyn niezaleznych od Inwestora, w szczegdlnosci spowodowanych brakiem
wykoniczenia lokali mieszkalnych wchodzqcych w sktad tego budynku przez ich przysztych
wtascicieli, jak réwniez bedqcych wynikiem opdznien ze strony organdw administracji”.

b) niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy. W tym przypadku wylaczenie moze
mie¢ charakter catkowity, nastepowa¢ w powodu okreslonych przestanek, a ograniczenie moze
nastapi¢ poprzez zamieszczenie we wzorcu postanowienia stanowigcego, ze suma wszystkich
kar umownych i odsetek nie moze by¢ wyzsza niz okreslony procent ceny nieruchomosci.
Stwierdzono rowniez stosowanie przez deweloperéw zapisow, w swietle ktérych zwrot
konsumentowi wplaconych przez niego z tytulu umowy deweloperskiej srodkow finansowych,
czasem powiekszonych o odsetki lub kare umowna, wyczerpuje wszystkie roszczenia
konsumenta. Takie zapisy w ocenie UOKIK sa niedopuszczalne, jako sprzeczne z dobrymi
obyczajami i razaco naruszajace interesy konsumentéw. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze
w trakcie procesu inwestycyjnego — trwajacego przecietnie kilkanascie miesiecy — moze nastapic¢
gwaltowny wzrost cen nieruchomosci, a rozwigzanie umowy skutkuje: po pierwsze —
nieosiagnieciem zamierzonego celu gospodarczego jakim jest zakup lokalu mieszkalnego lub
domu, a po drugie — odzyskaniem przez konsumenta srodkéw finansowych, ktorych wielkos¢
moze nie pozwala¢ na zakup innej, porownywalnej nieruchomosci. Powyzsze stanowisko
potwierdza orzecznictwo SOKIiK, ktory uznat za niedozwolone nastepujace postanowienia:
~Dokonanie przez Sprzedajgcego zwrotu wptaconych przez Kupujgcego kwot wraz z odsetkami na
zasadach okre$lonych w ust. 1 wyczerpuje pomiedzy stronami wszelkie roszczenia, wynikajgce
z niewykonania umowy przez Sprzedajgcego” (por.: wyrok z 18 maja 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc
86/03), ,Niezaleznie od jakichkolwiek innych postanowien zawartych w niniejszej umowie Sprzedajacy
nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci wobec Kupujgcego za utrate zyskéw, umdéw lub inng posredniq
szkode wynikajacq z realizacji niniejszej umowy” (por.: wyrok z 18 maja 2005 roku, sygn. akt: XVII
Amc 86/03) oraz , Sprzedajacy moze by¢ zwolniony od odpowiedzialnosci z tytutu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy, jezeli niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy jest
nastepstwem sity wyzszej. Zdarzeniami sity wyzszej sq takie zdarzenia, ktdre stojg na przeszkodzie
wykonania obowigzku Sprzedajacego okreslonego w niniejszej umowie, ktore wystapity lub staty sie znane
stronom po jej zawarciu, ktorych nikt nie mdégt przewidzie¢c w chwili zawarcia umowy, ktére sq
zewnetrzne w stosunku do dziatalnosci Sprzedajgcego, a w szczegolnosci: poZar, susza, powddz, trzesienia
ziemi, strajk, uszkodzenie maszyny i surowcow niezbednych do wykonania umowy i inne podobne
zdarzenia” (por.: wyrok z 22 listopada 2004 roku, sygn. akt: XVII Amc 55/03).

Podobnie wywiodt Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 9 lipca 2003 roku (sygn. akt: IV

CKN 305/200), w ktorym stwierdzil, iz: ,(...) rozmiar odszkodowania naleznego zamawiajgcemu
z tytutu nieuzasadnionej odmowy przeniesienia na jego rzecz przez dewelopera prawa wlasnosci
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wybudowanego dla niego lokalu, nie podlega ograniczeniu na podstawie art. 390 § 1 k.c. Deweloper
odpowiada za szkode wyniktq z niewykonania zobowigzania na podstawie art. 471 k.c. Jego niewykonanie
bedzie zachodzi¢ wowczas, gdy jego swiadczenie nie zostato w ogole spetnione, tj. nie zostat wybudowany
budynek oraz nie doszto do wyodrebnienia lokali i przeniesienia ich na rzecz zamawiajgcych nabywcow.
Szkode zamawiajqcego w takiej sytuacji stanowi uszczerbek majatkowy, rozumiany jako réZnica miedzy
aktualnym stanem majqtku wierzyciela a stanem hipotetycznym, jaki istniatby, gdyby zobowigzanie
zostato wykonane”.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

=, Strony nie sq obowiqzane do naprawienia szkody wyrzqdzonej niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem swojego zobowiqzania tylko wtedy, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiqzania nastgpito z powodu sity wyzszej lub przypadkowych okolicznosci”;

= Inwestor dziata we wlasnym imieniu i na rzecz Kupujgcego oraz odpowiada wobec niego za
nalezyte wykonanie u]etych w umowie czynnosci, lecz nie odpowiada za zdarzenia wynikte
z winy Kupujgcego, organdéw administracji panstwowej (samorzqdowej) lub z tytutu innych
przyczyn niezaleznych”;

* , Dokonanie przez Inwestora zwrotu kwoty, o ktérej mowa w § 5 pkt 5 wyczerpuje pomiedzy
stronami wszelkie roszczenia z tytutu nie wykonania umowy przez Inwestora”;

=, Sprzedajacy moze byc¢ zwolniony z odpowiedzialnosci z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy, jezeli niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy jest nastepstwem sity
wyzszej. Zdarzeniami sity wyzszej sq takie zdarzenia, ktdre stojq na przeszkodzie wykonania
obowigzku Sprzedajgcego okreslonego w niniejszej umowie, ktdre wystapity lub staty sie stronom
wiadome po jej zawarciu, ktorych nikt nie mogt przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy, ktdre sq
zewnetrzne w stosunku do dziatalnosci sprzedajgcego, a w szczegdlnosci: pozar, susza, powoddz,
trzesienie ziemi, strajk, brak dostaw energii, uszkodzenie maszyn
i surowcow niezbednych do wykonania umowy inne podobne zdarzenia”;

» ,Odbierajgcy oswiadcza, zZe przyjmuje mieszkanie o powierzchni uzytkowej okreslonej na wstepie
niniejszego protokotu i Ze nie zgtasza zastrzezen w tym wzgledzie”.

C) rekojmi za wady fizyczne lokalu lub budynku. W tym przypadku ograniczenie moze
nastapi¢ przez wylaczenie prawa do odstgpienia od umowy (w razie ujawnienia istotnych wad),
jak tez przez wylaczenie, badz tez istotne ograniczenie mozliwosci reklamowania ujawnionych
wad, poprzez wprowadzenie skrdconego terminu rekojmi lub selektywne okreslenie wad, do
usuniecia ktérych jest zobowigzany deweloper. 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 si¢ SOKIiK,
ktory w wyroku z 22 listopada 2004 roku (sygn. akt: XVII Amc 55/03) za niedozwolone uznat
postanowienie, w brzmieniu: ,Kupujgcy nie moze odmowic odbioru przedmiotowego lokalu podczas
drugiego odbioru technicznego z powotaniem sie na nowe wady, ktorych istnienie mogt stwierdzic podczas
pierwszego odbioru”.
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Analizujac problem diugosci terminu odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne
nieruchomosci, stwierdzi¢ nalezy dos¢ powszechnie stosowany przez tych przedsiebiorcow —
w zakresie problematyki rekojmi — podziat przedmiotu umowy na:

= roboty budowlane, co do ktérych deweloperzy stosuja trzyletni termin rekojmi,
* dostawe materiatow, co do ktorych stosuja roczny termin rekojmi.

Powyzsze dzialania (postanowienia deweloperskich wzorcow umoéw) nalezy uznac za razaco
naruszajace interesy konsumentow i sprzeczne z dobrymi obyczajami, poniewaz wprowadzenie
powyzszego podzialu prowadzi do obejscia przepisow chroniacych konsumentow, ograniczajac
tym samym mozliwos¢ dochodzenia przez nich roszczen z tytutu rekojmi. Ponadto nalezy miec¢
na uwadze stanowisko judykatury, w swietle ktorego termin do dochodzenia roszczen z
rekojmi za wady fizyczne budynku wynosi 10 lat (por.: uchwata skladu 7 sedzidow Sadu
Najwyzszego z 11 stycznia 2002 roku, sygn. akt: III CZP 63/2001). W uchwale tej Sad Najwyzszy
stwierdzit, ze: ,Stosowaniu art. 118 k.c. do roszczen wynikajacych
z niewykonania albo z nienalezytego wykonania umowy o roboty budowlane nie moze sprzeciwiac sig (...)
fakt, ze roszczenia te bedq przedawniac sie z uplywem dwdch zréznicowanych terminéw przedawnienia
(trzech lat i dziesieciu lat) w zaleznosci od tego, czy roszczenia te zwiqzane sq po stronie uprawnionego z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, czy tez nie charakteryzujq sie istnieniem takiego zwigzku. W
pierwszym przypadku, roszczenie wykonawcy, ktéry zawodowo zajmuje si¢ oddawaniem obiektow
budowlanych, skierowane do inwestora nie prowadzqcego dziatalnosci gospodarczej w tym zakresie,
ulegnie bowiem przedawnieniu juz po uptywie trzech lat, natomiast inwestor bedzie mdgt skutecznie
wystapi¢ z wlasnym roszczeniem skierowanym przeciwko takiemu wykonawcy przed uplywem az
dziesigcioletniego terminu przedawnienia. (...). Dopuszczalnosé zréznicowania termindw przedawnienia
przystugujacych stronom roszczen, wynikajacych
z niewykonania albo z nienalezytego wykonania tej samej umowy, ma takze swoje generalne uzasadnienie
w potrzebie wzmozonej ochrony konsumenta, ktéra zmusza do przewartosciowania wielu tradycyjnych
poje¢ i tendencji wynikajacych z klasycznego prawa cywilnego. Potwierdza jq dyrektywa 93/13/EWG w
sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich z dnia 5 kwietnia 1993r., w ktorej art. 8
upowazniono Panstwa Czlonkowskie do wydawania dajgcych sie pogodzi¢ z umowq dalej idgcych
postanowien, gwarantujgcych wyzszy poziom ochrony konsumenta. Nie sposob zaprzeczyé, Ze inwestora,
ktory zawart z wykonawcq, bedacym przedsiebiorcq, umowe o roboty budowlane w celu pozyskania
obiektu nie zwiqzanego bezposrednio z dziatalnoscig gospodarczq prowadzonq przez tegoz inwestora,
nalezy uwazac za konsumenta w rozumieniu art. 384 § 3 k.c. W konsekwencji, powszechna tendencja do
zapewnienia wzmozonej ochrony prawnej konsumentom, jako stabszym zazwyczaj uczestnikom obrotu
gospodarczego, moze, a nawet powinna wyrazaé sie m.in. w zagwarantowaniu im przez ustawodawce
dtuzszych  termindw  przedawnienia  przystugujgcych — im  roszczen, w  pordwnaniu
z terminami przedawnienia roszczen kierowanych przeciwko nim przez ich profesjonalnych
kontrahentéw”.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

,KUPUJACY nie moze zgtosi¢ w trakcie odbioru usunietych wad, nowych usterek, ktore mogt
stwierdzic¢ w trakcie pierwszego odbioru przy zachowaniu nalezytej starannosci”;
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* , Nabywca nie moze odmowi¢ ponownego odbioru Lokalu z powotaniem sie na nowe usterki, ktore
mogt stwierdzi¢ w trakcie pierwszego odbioru. W przypadku nieuzasadnionego niestawiennictwa
Nabywcy na ponowny odbidr postanowienie pkt b) stosuje sig odpowiednio”;

= W razie stwierdzenia przez obie Strony wad, strony nie podpiszq protokotu odbioru
a Sprzedajacy wskaze termin do usuniecia wad nie dtuzszy niz 45 (czterdziesci piec) dni. Po
usunieciu wad Sprzedajgcy powiadomi Kupujgcych o terminie odbioru lokalu i podpisaniu
protokotu odbioru. W takim przypadku Kupujgcy nie mogq odmowic odbioru lokalu, powotujgc sie
na nowe wady, chyba Ze powstaty one w toku prac budowlanych prowadzonych przez
Sprzedajgcego podczas usuwania wad”;

=, Drobne usterki, ktore nie majq wptywu na mozliwos¢ uzytkowania przez Inwestora przedmiotu
umowy nie stanowiq podstawy wstrzymania odbioru koticowego. Zaistnienie takich usterek
strony ujawniq w protokole odbioru koricowego, w ktérym wyznaczq dodatkowy termin ich
usuniecia”;

= Prawo do roszczen o usuniecie wad wygasa z uptywem terminu okreslonego zgodnie z ust. 2,
biorgc pod uwage termin wptyniecia Zqdania, jednak nie przed uplywem uzgodnionego terminu
usuniecia wad”;

* , Kupujgcy nie moze odmdéwic odbioru Lokalu Mieszkalnego podczas drugiego Odbioru powotujgc
si¢ na nowe wady, ktore istnialy i byty widoczne podczas pierwszego odbioru”;

» |, Sprzedajacy nie odpowiadaja za wady fizyczne lokalu nie wykazane w protokole odbioru,
z wyjatkiem wad ukrytych”;

=, Wszelkie przerobki i dokonywanie jakichkolwiek zmian bez uzgodnienia ze Sprzedajgcym
pozbawiajq Kupujgcego prawa do gwarancji i rekojmi”;

= |, Sprzedawca udziela Nabywcy rekojmi na roboty budowlane i pozostate elementy — 1 rok od dnia
odbioru lokalu”;

=, Spotka nie odpowiada za wady fizyczne nie wykazane w Protokole Odbioru z wyjatkiem wad
ukrytych”;

* , Nabywca nie moze w trakcie odbioru pousterkowego powoltywac sie na wady fizyczne Lokalu
jawne w dacie odbioru ( w tym wady fizyczne Lokalu , ktére Nabywca powinien byt wykryé
w dacie odbioru przy zachowaniu nalezytej starannosci”;

= |, Sprzedajacy ponosi odpowiedzialnos¢ wobec kupujgcego za wady jakosciowe wykonanych robot
budowlanych przez okres 12 miesiecy dla robot wykoriczeniowych i instalacyjnych oraz przez
okres 36 miesiecy dla robét konstrukcyjnych, liczqc od daty wydania lokalu”;

= O wykryciu wady Kupujgcy zobowiqzany jest zawiadomic Sprzedajgcq na pismie w terminie 5
dni roboczych od daty jej ujawnienia”;
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» | Uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne mieszkania i budynku wygasajq po uplywie
3 miesiecy od uptywu termindow wymienionych w gwarancji”;

* | Zamawiajgcy moze odmowi¢ odbioru lokalu i podpisania protokotu odbioru w przypadku
stwierdzenia w toku odbioru przez obie strony umowy usterek i wad uniemozliwiajgcych
korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem lub uniemoZliwiajgcych zamawiajgcemu
prowadzenie dalszych prac wykoniczeniowych (np. wieksze od dopuszczalnych, okreslonych
w normach, krzywizny scian, tynkéw, podtozy pod posadzki)”;

* | Zamawiajqcy oswiadcza, Ze ewentualne usterki techniczne Przedmiotu Umowy, ktdre nie majq
istotnego wptywy na mozliwos¢ prowadzenia prac wykoriczeniowych przez Zamawiajgcego
w Lokalu, nie bedq stanowity przyczyny odmowy odbiory technicznego Przedmiotu Umowy”.

4. KLAUZULE PRZYZNAJACE DEWELOPEROM PRAWO DO
JEDNOSTRONNE]J ZMIANY UMOWY LUB ISTOTNYCH CECH
SWIADCZENIA BEZ WAZNE] PRZYCZYNY WSKAZANE] W UMOWIE

Zawierajac umowe z konsumentem, deweloper zobowigzuje si¢ m.in. do wybudowania
budynku jedno- lub wielorodzinnego wg okreslonego projektu, spetniajacego wymogi prawa
budowlanego w oznaczonym terminie. Przyjecie na siebie powyzszego zobowigzania zmusza
go o zachowania wymogoéw urbanistyczno-architektonicznych okreslonych w decyzjach
administracyjnych oraz ustalonego w umowie harmonogramu prac budowlanych,
zakonczonego przekazaniem konsumentowi nabytej przez niego nieruchomosci i zawarciem
umowy przenoszacej wlasnos¢. Dochowanie powyzszych obowigzkéw w formie ustalonej
z konsumentem moze okazac¢ si¢ w praktyce utrudnione lub niewykonalne, co powoduje, ze
deweloperzy podejmuja — w obawie przed potencjalnymi roszczeniami konsumentéw z tytutu
nienalezytego wykonania umowy - dzialania, ktérych celem jest jednostronna zmiana
niekorzystnych dla nich zapiséw umownych.

Stosownie do tresci art. 354 k.c. deweloper powinien wykona¢ swoje zobowigzanie zgodnie
z jego trescig i w sposob odpowiadajacy jego celowi spoleczno-gospodarczemu, a wiec zgodnie
z zapisami zawartych umoéw. Ponadto dobrym obyczajem w obrocie gospodarczym, w tym
konsumenckim, jest dochowywanie przyjetych na siebie zobowigzan. W konsekwengji zatem
zmiana tresci umowy powinna nastepowaé za zgoda wszystkich stron kontraktu, po
wystgpieniu okolicznosci obiektywnych uzasadniajacych koniecznos¢ jej modyfikacji, a nie
w drodze postanowienia dopuszczajacego a priori (tj. przed zaistnieniem tych okolicznosci)
mozliwo$¢ jednostronnej zmiany warunkéow umowy przez dewelopera. Przepisy dotyczace
ochrony interesow konsumentéw przyznaja wprawdzie przedsigbiorcy mozliwos¢ -
wyinterpretowana a contrario z art. 385° pkt 10 i 19 k.c. — zmiany umowy lub istotnych cech
$wiadczenia tylko w przypadku zaistnienia waznych przyczyn wskazanych w tej umowie,
jednakze zmiana ta nie powinna mie¢ charakteru jednostronnego. Analiza wzorcéw wykazata,
ze deweloperzy w postanowieniach dopuszczajacych zmiane warunkéw umowy z reguly nie
wskazuja konkretnych przyczyn, ktére uzasadnialyby zmiane, poprzestajac jedynie na ogdlnych
i niejednoznacznych stwierdzeniach, ktére daja im mozliwos¢ dowolnego interpretowania
zapisow umowy, stosownie do wiasnych potrzeb. Klauzule takie nie do$¢, ze stanowia
niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu z art. 385° pkt 10 i 19 k.c., to naruszaja
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takze przepis art. 385 § 2 zd. 1 k., w sSwietle ktérego wzorzec umowy powinien by¢
sformutowany jednoznacznie i w sposob zrozumiaty. Powyzszy problem dotyczy
w szczegolnosci ponizej opisanych przypadkow:

a) jednostronnej zmiany lub przedluzenia termindéw realizacji inwestydji,
przekazania lokalu nabywcy lub zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci.
Konstrukcja tych postanowien oparta jest z reguly na klauzuli generalnej i wyliczeniu
przykladowym kilku wybranych okolicznosci, opisanych w sposdb niejednoznaczny,
ktore w ocenie deweloperéw maja uzasadnia¢ przedtuzenie zastrzezonych terminéw.
Powszechnie stosowana przyczyna zmiany terminéw sa dzialania organow
administracyjnych lub osob trzecich. Stanowisko UOKiK w tym zakresie potwierdza
orzecznictwo SOKiK, ktéry wuznal za niedozwolone nastepujace postanowienia:
,,OpozZnienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany przepiséw
oraz innych niezaleznych od sprzedajgcego przeszkod spowodujq odpowiednie przesuniecie
terminéw  rozpoczecia budowy i oddania  przedmiotu  budowy kupujgcemu”  oraz
W przypadku wystqpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow atmosferycznych
takich jak np. niskie temperatury ponizej - 5 stopni C, ulewne deszcze trwajqce przez co najmniej 30
dni lub tez wystgpienia 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 miesigce” (por.: wyrok z 18 maja 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc
86/03) oraz ,Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakoriczenia inwestycji,
wynikajacych z przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegdlnodci sity wyzszej, przy czym
zobowiqzany jest 0 takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce
z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem nowego terminu. Fronton zastrzega sobie prawo do
zmiany terminu zakoriczenia inwestycji wynikajacych z przyczyn od niego niezaleznych w tym
w szczegolnosci: a. sity wyzszej, b. dziatan organow administracyjnych, c. dziatan nabywcy, przy
czym zobowiqzany jest o takiej zmianie poinformowaé pisemnie nabywce z odpowiednim
wyjasnieniem i wskazaniem nowego terminu” (por.: wyrok z 17 sierpnia 2006 roku, sygn. akt:
XVII Amc 100/05).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

o Termin zawarcia umowy przyrzeczonej, o ktorym mowa w ust. 2 ulega réwniez
przesunieciu, lecz nie pdziniej niz do dnia (...) roku w zwigzku z opdinieniem
w wybudowaniu lub wydaniu Lokalu Mieszkalnego na skutek okolicznosci zewnetrznych,
na ktére Sprzedawca pomimo zachowania nalezytej starannosci nie miat wplywu, w tym
w szczegdlnodci wskutek: - sity wyzszej, - dziatan organdw administracji samorzqdowej i
panstwowej, innych instytucji oraz o0sob trzecich, od ktorych zalezy mozliwosé
prowadzenia robot budowlanych”;

» , Sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnosci za przesuniecie termindw okreslonych ust. 1 i
2 w przypadkach okreslonych w ust. 4,51 67;

= Termin zawarcia Umowy Przyrzeczonej, o ktorym mowa w ust. 2 ulega rowniez
przesunieciu w zwiqzku z opdinieniem w wybudowaniu Iub wydaniu Lokalu
Mieszkalnego na skutek okolicznosci zewnetrznych, za ktore Spétka pomimo zachowania
nalezytej starannosci niemial wptywu, w tym w szczegdlnosci wskutek: (...) dziatan

39



URZAD OCHRONY KONKURENCIJII I KONSUMENTOW

40

organdw administracji samorzqdowej lub panstwowej, innych instytucji oraz 0séb
trzecich, od ktorych zalezy mozliwos¢ prowadzenia robdt budowlanych”;

,Spotka moze odstapi¢ ze skutkiem natychmiastowym od niniejszej Umowy, gdy
z przyczyn od mniego niezaleznych nie bedzie mozliwym zrealizowanie przedmiotu
Umowy, w szczegdlnosci w powodu dziatan sity wyzszej, organdw administracji
samorzqdowej lub panstwowej innych instytucji oraz 0séb trzecich od ktorych zalezy
mozliwos¢ prowadzeni robot budowlanych. Zwrot Kupujgcemu wptaconych kwot nastqpi
w terminie 60 dni od odstqpienia od Umowy”;

.Zakreslone powyzej terminy nie wiqzq realizujgcego w przypadku zaistnienia
okolicznodci lub zajécia zdarzen niemoZliwych do przewidzenia w chwili zawarcia
umowy, w szczegolnosci dziatania sity wyzszej lub innych niezaleznych od realizujgcego
waznych przyczyn, takich jak: wojny, rewolucje, pozary, powodzie, nadzwyczajne zmiany
stosunkéw prawnych, objecie terenu budowy poszukiwaniami archeologicznymi lub
kryminalistycznymi,  zaistnienie warunkow  atmosferycznych —uniemoZliwiajgcych
prowadzenie robét budowlanych zgodnie ze wskazaniami sztuki budowlanej, itp”.;

Deweloper zastrzega sobie do czasu rozpoczecia budowy i wezwania Klienta do zaptaty
pierwszej raty odpowiadajgcej 25% ceny Przedmiotu Sprzedazy, o ktorej mowa
w Haromonogramie ptatnosci w Warunkach Szczegdtowych, prawo wprowadzenia zmian
do Przedmiotu Sprzedazy. Deweloper zobowiqzuje si¢ zawiadomic o tym fakcie klienta
listem poleconym z potwierdzeniem odbioru, najpdéiniej w terminie 30 dni od daty
wprowadzenia zmiany. W terminie 15 dni od dnia otrzymania zawiadomienia, Klient
moze w tej samej formie zawiadomic¢ Developera o decyzji o kontynuowaniu umowy, albo
0 jej natychmiastowym wypowiedzeniu. W tym ostatnim przypadku cata kwota
dokonanych przez klienta wplat zastanie zwrécona Klientowi w terminie 30 dni od dnia
rozwigzania umowy. Brak zawiadomienia Dewelopera o decyzji klienta we wskazanym
terminie uznaje sie za zgode na kontynuowanie Umowy z uwzglednieniem zmian
Przedmiotu Sprzedazy”;

,Termin, o ktorym mowa w §6 moze ulec przedtuzeniu w przypadku zaistnienia
okolicznodci  uniemozliwiajgcych rozpoczecie lub realizacje inwestycji, za ktdre
SPRZEDAWCA nie ponosi odpowiedzialnosci, w szczegdlnosci takich jak: — decyzje
wladz, sqdéw, organdw administracyjnych, zakazujgce prowadzenia inwestycji lub
nakazujqce jej wstrzymanie; — dziatania lub zaniechania 0sob trzecich hamujqce realizacje
inwestycji, na ktorych zachowanie Inwestor nie ma wptywu;, — katastrofy, kleski
Zywiotowe, pozary, zalania itp.; — warunki atmosferyczne, uniemozliwiajgce prowadzenie
inwestycji; - wojna, strajki, niepokoje i zaburzenia publiczne”;

,Strony ustalajg, Ze Nabywca moze odstqpic od niniejszej umowy w przypadku
opdznienia w wybudowaniu domu o ponad 120 dni”;

»Klatki schodowe, czeSci wspdlne oraz roboty zewnetrzne zostang odebrane przez
Zarzqdce Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktéra zostanie utworzona przez wiascicieli lokalow
mieszkalnych budynkéw. Termin odbioru tych robot nie jest zwiqzany z terminem
odbioru mieszkania oraz wplatami poszczegdlnych rat i zostanie ustalony odrebnie”;
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= Terminy o ktorych mowa w ust. 1 oraz w § 10 ust 1, mogq ulec przedtuzeniu
w przypadku zaistnienia okolicznosci uniemoZliwiajgcych terminowe rozpoczecie,
realizacje lub zakoniczenie inwestycji, w szczegolnosci takich jak: — decyzje
i postanowienia wtadz, orzeczenia sqdow, organdw administracji panstwowej i innych
wlasciwych organdw zakazujqce prowadzenie inwestycji, nakazujqce jej wstrzymanie, lub
brak decyzji i postanowienn umozliwiajgcych zakoriczenie lub wykonanie zobowiqzan
Inwestora opisanych w §2 ust. 1, zmiana przepisow prawnych majgcych wpltyw na
realizacje procesu inwestycyjnego, — katastrofy, kleski Zywiotowe, pozary, zalania,
warunki atmosferyczne uniemozliwiajgce prowadzenie inwestycji , itp., — wojna, strajki,
niepokoje i zaburzenia publiczne, — koniecznos¢ zmian projektu wykonawczego lub
zmiany technologii robot w celu optymalizacji procesu inwestycyjnego lub rozwiqzan
technicznych”;

= |, Strony ustalajq, Ze terminy powyzsze mogq ulec przedtuzeniu o 2 miesigce”;

= |, Strony oswiadczajg, ze termin zakornczenia inwestycji moze ulec zmianie w przypadku
wystapienia w trakcie jej realizacji niemozliwych do przewidzenia przeszkod niezaleznych
od Sprzedajgcego, a w szczegdlnosci: — wystgpienia niekorzystnych warunkow
atmosferycznych uniemozliwiajgcych prowadzenie robot zgodnie ze sztukq budowlang, —
okolicznodci sity wyZszej, — postanowienia wladz, — innych obiektywnych okolicznosci
powodujgcych czasowe wstrzymanie procesu inwestycyjnego, nie wynikajgcych ze zlej
woli Sprzedajgcego i od niego niezaleznych takich jak: cofniecie prawomocnych decyzji,
postanowienia sqdowe, zdarzenia losowe. Nie sq to przyczyny lezgce po stronie
Sprzedajgcego. Przedtuzenie wykonania Umowy o czas trwania tych przeszkdd nie bedzie
uznawane za zwtoke Sprzedajqcego”;

= | Stronom przystuguje prawo odstapienia od umowy wytgcznie w nastepujacych
przypadkach: a) Nabywcy — w przypadku zawinionego przez Inwestora opdinienia
w wykonaniu inwestycji trwajgcego przez okres przekraczajgcy pie¢ miesiecy lubli
niemoznosci zawarcia z winy Spotki Umowy Sprzedazy w formie aktu notarialnego
w terminie 180 dni od wydania nieruchomosci”;

= Termin ten moze ulec przesunieciu w przypadku ztych warunkow pogodowych lub
innych przyczyn, kiérych w dniu podpisania umowy nie mozna bylo przewidziec,
jednakze nie wiecej niz 0 30 dni”;

= Termin ten moze ulec zmianie w przypadku zaistnienia przyczyn niezaleznych od
Spdtdzielni np. przyspieszenia lub opdznienia realizacji budowy przez Wykonawce robét
lub niewywigzywania si¢ zamawiajgcego z termindw umownych wnoszenia wktadu
budowlanego”;

= Termin ten moze ulec zmianie w przypadku wystqpienia okolicznodci niezaleznych od
wykonawcy lub innych nieprzewidzianych przyczyn”;

» | Termin ten moze zostac przesuniety w przypadku wystgpienia klesk Zywiotowych lub
innych czynnikéw niezaleznych od Sprzedajacego np. anomalie pogodowe”;
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=, Prace budowlane na Nieruchomosci prowadzone bedq zgodnie z Harmonogramem Robdt,
z tym zastrzezeniem, ze w uzasadnionych przypadkach, Inwestorowi przystuguje prawo
modyfikacji Harmonogramu Robét (...).

b) jednostronnej zmiany projektow budynku mieszkalnego jedno- lub
wielorodzinnego. Uktad budynku, wielkos¢ pomieszczen wspolnych, okien, balkonow,
tarasow i ogrodkow stanowia dla konsumenta istotne cechy nabywanego lokalu
mieszkalnego. Nie ulega bowiem watpliwosci, iz konsument decydujac si¢ na zakup
konkretnego lokalu, analizuje jego funkcjonalnos¢ oraz funkcjonalnos¢ catego budynku.
Dlatego tez zastrzezenie przez dewelopera jednostronnego uprawnienia do zmiany
dokumentacji projektowej budynku, bez wskazania jakichkolwiek przyczyn, ktore
miatyby te zmiane uzasadnia¢, w razacy sposob godzi¢ moze w interesy konsumentow.
Wskazanie istotnych i dostatecznie precyzyjnie oznaczonych przyczyn modyfikagji jest
warunkiem koniecznym dopuszczalnosci klauzul przewidujacych zmiane tresci umowy.
Przeprowadzona analiza postanowien wykazala, ze wzorce zapewniaja deweloperom
mozliwos¢ decydowania w sposob arbitralny o zmianie dokumentacji projektowej
budynku, poniewaz poprzez zastosowanie nieostrych i niejednoznacznych sformutowan
pozostawiaja deweloperowi zbyt duza dowolno$¢ w zakresie modyfikacji dokumentacji
projektowej, co w przypadku wprowadzenia zmian niezgodnych z oczekiwaniami
konsumentéw prowadzi¢ moze do naruszenia ich intereséw. W wigkszosci przypadkow
uprawnienie dewelopera do zmiany istotnych cech $wiadczenia nie 1aczy sie
z przyznaniem konsumentowi prawa do odstgpienia od zawartej umowy. Dokonanie
przez dewelopera tak istotnych zmian dokumentacji projektowej budynku moze
spowodowac, ze konsument nie bedzie juz zainteresowany nabyciem tego lokalu, stad
zasadnym jest przyznanie mu uprawnienia do odstgpienia od umowy, bez koniecznosci
ponoszenia z tego tytulu dodatkowych konsekwencji finansowych. Stanowisko UOKiK
w tym zakresie potwierdza orzecznictwo SOKiIK, ktoéry uznat za niedozwolone
nastepujace postanowienia: , Spdtdzielnia zastrzega, Ze ostateczne rozwiqzania projektowe mogq
odbiega¢  od  wstepnej  dokumentacji  architektoniczno-funkcjonalnej”  (por..  wyrok
z 7 sierpnia 2006 roku, sygn. akt: XVII AmC 73/05), , Sprzedajacy zastrzega sobie mozliwos¢
dokonania zmian w projekcie Budynku, zwlaszcza zmiany powierzchni lokali a co za tym idzie,
udziatu w nieruchomodci gruntowej. Zmiany te nie mogq spowodowaé koniecznosci zwigkszenia
podstawowej ceny o wiecej niz 10%” oraz ,Sprzedajgcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania
zmian w projekcie Budynku dotyczqcych projektowanych technologii i rozwigzan” (por.: wyrok
z 10 pazdziernika 2004 roku, sygn. akt: XVII Amc 47/03).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:
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» |, Sprzedawca zastrzega sobie prawo dokonywania jednostronnych zmian w dokumentacji
projektowej budynkéw i osiedla bez zgody Kupujgcego, bez zmieniania projektu Lokalu
Mieszkalnego, chyba Ze na ta ostatnia zmiane Kupujgcy wyrazi zgode”;

» , Deweloper zastrzega mozliwos¢ wprowadzenia zmian w uktadzie architektonicznym,
dokumentacji projektowej oraz w ukladzie zagospodarowania terenu, o ile okazq sie one
niezbedne ze wzgledu na realizacje inwestycji. Zmiany dotyczyé mogq w szczegdlnosci
rozmieszczenia pindw instalacyjnych, zastosowania okreslonej technologii oraz materiatow
budowlanych, a takze rozmieszczenia oswietlenia, uktadow ciggéw pieszo - jezdnych oraz
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zieleni, na terenie objetym inwestycjq. Wprowadzenie tych zmian, o ile nie wptywajg one
na strukture lokalu bedqcego przedmiotem niniejszej umowy nie wymaga zmiany jej tresci”;

» |, Spdtka zastrzega sobie prawo dokonywania jednostronnych zmian w dokumentacji
projektowej budynku bez zgody Kupujgcego, bez zmieniania projektu Lokalu Mieszkalnego,
chyba ze na ta ostatnia zmiane Kupujacy wyrazi zgode”;

» ,Spdtka zastrzega sobie prawo wnoszenia zmian w Dokumentacji Projektowej bez zgody
Kupujgcego, jednakze zmiany te nie bedq dotyczyc tej czesci, ktéra dotyczy Lokalu lub
Garazu”;

=, Strony zastrzegajq mozliwos¢ ewentualnych nieistotnych zmian w rozumieniu przepisow
prawa budowlanego w projekcie technicznym w trakcie ostatecznych uzgodnien
architektonicznych, jednakze bez istotnych zmian rozkladu pomieszczen i powierzchni
lokalu”;

»  Inwestor zastrzega sobie prawo ewentualnej korekty projektu budowlanego budynku
i planu zagospodarowania terenu oraz realizacji tych zmian w trakcie wykonywania
przedmiotu umowy, jesli takie zmiany okazq sie niezbedne ze wzgledow ekonomicznych lub
technicznych;

» ,Sprzedajgcy zastrzega sobie prawo wprowadzania zmian w projekcie budowlanym
wielobranzowym obiektu, wynikajgcych z technicznych uwarunkowan realizacji inwestycji i
wymagan sztuki budowlanej. Zmiany te mogq objaé: rodzaj materiatéw budowlanych,
wykonczeniowych, instalacyjnych zagospodarowania terenu zawartych
w opisie do projektu budowlanego”;

» ,Sprzedajgcy zastrzega sobie prawo do wniesienia ewentualnych zmian w projekcie
wynikajacych  z  uzgodnienn  projektu  budowlanego i szczegélowych  rozwigzan
technologiczno-materiatowych z zastrzezeniem zastosowania materiatow o podobnym
standardzie”;

» ,Spdtka zastrzega sobie prawo do zastosowania innych materiatldw i urzqdzen
o parametrach nie gorszych niz przyjete w projekcie”;

» |, Spodldzielnia zastrzega mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie architektonicznym
w przypadkach uzasadnionych wzgledami technicznymi”.

5. POSTANOWIENIA NAKEADAJACE WYLACZNIE NA
KONSUMENTA OBOWIAZEK ZAPEATY KARY UMOWNE]
(ODSTEPNEGO) NA WYPADEK REZYGNAC]I Z ZAWARCIA UMOWY

Jeden z przykltadow asymetrycznego rozlozenia wzajemnych praw i obowigzkéw pomiedzy
strony umowy deweloperskiej stanowia postanowienia okreslajace kary umowne lub odstepne
na wypadek niezawarcia lub niedojScia do skutku umowy przyrzeczonej. Maja one
zastosowanie w umowach rezerwacyjnych na wypadek niezawarcia umowy deweloperskiej
oraz w umowach deweloperskich na wypadek nie przystgpienia stron do umowy przenoszacej
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wlasnos¢ nieruchomosci lub do jej odbioru. W podstawowych zatozeniach celem tych
postanowien jest wzmocnienie wigzi umownej pomiedzy stronami i doprowadzenia do
calkowitej i zgodnej z warunkami umowy realizacji inwestycji. Stosownie do zasady réwnosci
stron umowy, kary umowne — o ile zostaly zastrzezone w umowie — powinny by¢ jednakowe
dla dewelopera i konsumenta. Jednakze w praktyce spotyka si¢ postanowienia, w ktdérych
deweloperzy wprowadzajq razace dysproporcje w roztozeniu wzajemnych praw i obowigzkow
w zakresie kar umownych. Moze ona polega¢ badz na nalozeniu kary umownej lub odstepnego
wylacznie na konsumenta, przy jednoczesnym nieobcigzaniu nig dewelopera badzZ zastrzezeniu
mozliwosci nalozenia kar umownych na obie strony umowy, ale z razacym zrdéznicowaniem jej
wysokosci, nizszej dla dewelopera i wyzszej dla konsumenta.
Z powyzszych wzgleddw postanowienia takie nalezy uznac za naruszajace klauzule generalna
zawarta w art. 385! § 1 k.c. oraz za niedozwolone postanowienie umowne, o ktdrym mowa
w art. 385° pkt 16 k.c. Stosownie do tresci tego ostatniego przepisu za niedozwolone uznaje sie
postanowienie, ktore naklada wytacznie na konsumenta obowiazek zaptaty ustalonej sumy na
wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy. Ponadto takie postanowienie,
wprowadzone przez dewelopera, moze prowadzi¢ do wylaczenia w istotnym zakresie jego
odpowiedzialnosci wzgledem konsumenta za niewykonanie umowy, co rowniez stanowi
niedozwolone postanowienie umowne, sformutowane w art. 385° pkt 2 k.c. Mozna réwniez
podwazy¢ wysokos¢ zadanej od konsumenta kary jako nadmiernie wygdrowanej, szczegdlnie
w aspekcie braku ekwiwalentnej regulacji po stronie przedsigbiorcy.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

,Spotka moze wypowiedzie¢ niniejszq umowe w sytuacji, gdy: (...) Kupujgcy nie przystapi
w terminie wskazanym przez Spotke do zawarcia Umowy Przyrzeczonej (...). W takim przypadku
Spétka zobowiqzuje sie zwrocié Kupujgcemu wplacone przez niego kwoty na poczet ceny
sprzedazy Lokalu Mieszkalnego pomniejszone o naliczong kare umowng w wysokosci 10% Ceny
Netto Lokalu Mieszkalnego, w trybie przewidzianym w par. 2 ust. 9 Umowy”;

= | Strony uzgadniajq, Ze Klientowi przystugiwaé bedzie prawo odstqpienia od zawarcia umowy
przyrzeczonej jedynie w przypadku wskazania nowego kandydata na nabywce tegoz Lokalu, przy
zachowaniu wszystkich warunkéw ustalonych w tej Umowie. W razie braku takiego kandydata,
Inwestor zwréci, po uplywie 6 miesiecy od dnia zloZenia rezygnacji, pobrane zaliczki z
potrgceniem 10% ich wartosci tytutem kary umowne;j”;

= Kupujgcy moze w kazdym czasie odstqpi¢ od umowy bez podania powoddw z obowigzkiem
zaptaty narostych od dnia zawarcia umowy odsetek, kar umownych wraz z obowiqzkiem zaptaty
odstepnego w wysokosci 20% ceny okreslonej w § 6 ust. 1 pkt a”.

6. ZAPISY NAKLADAJACE NA KONSUMENTA RAZACO
WYGOROWANE KARY UMOWNE LUB ODSTEPNE

Zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy,
wzglednie okreslonej sumy pienieznej na wypadek odstapienia od umowy (odstepne) jest
dopuszczalne na mocy art. 483 k.c. oraz art. 396 k.c. Przepisy kodeksowe nie precyzujq jednak
sposobu naliczenia powyzszych sum, ani ich wysokosci, poza art. 385° pkt 17 k.c. Na jego
podstawie za niedozwolone postanowienie umowne uznaje sie postanowienie, ktére naklada na
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konsumenta, ktory nie wykonal zobowigzania lub odstapil od umowy, obowiazek zaplaty
razagco wygorowanej kary umownej lub odstepnego. W znacznej czeSci deweloperskich
wzorcoOw umoéw uregulowane zostaly rowniez przypadki wykonania prawa odstapienia przez
dewelopera z przyczyn innych niz nienalezyte wykonanie zobowigzania przez konsumenta. We
wskazanym tu zakresie regulacje wzorcow skupiaja si¢ na konsekwencjach finansowych
obciazajacych konsumentéw na skutek realizacji prawa odstapienia od umowy. Nalezy
postawic teze, iz nieodigcznym elementem kazdej umowy jest zastrzezenie sankcji w postaci
kary umownej — w przypadku takiego odstagpienia. Przy czym, nie podlega kwestionowaniu
przez UOKiK zasadno$¢ pobierania owej kary - powszechnie stosowanej w obrocie
handlowym, a jedynie jej wysokos¢. W celu oceny, czy wysokos¢ zastrzezonej przez dewelopera
kary umownej jest razaco wygorowana, nalezy znalez¢ obiektywny punkt odniesienia.
Powyzszy problem dotyczy w szczegdlnosci:

a) kary umownej za odstapienie

W przypadku zastrzezenia przez deweloperéw kar umownych za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy, skutkujace rozwiazaniem umowy z przyczyn, za ktore
odpowiedzialnos¢ ponosi konsument lub odstepnego na wypadek odstapienia konsumenta od
umowy — za punkt odniesienia nalezy przyja¢ cene mieszkania lub domu, sposdb finansowania
inwestycji oraz aktualng sytuacje rynkowa. Poniewaz przedmiotem inwestycji (umowy) jest
z reguly budowa budynku wielorodzinnego i sprzedaz znajdujacych si¢ w nim lokali
mieszkalnych lub budowa domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej — to oznacza, ze
przedmiotem swiadczenia dewelopera jest budynek mieszkalny, typowy dla budownictwa
jednorodzinnego badz wielorodzinnego, zawierajacy mieszkania o zblizonym standardzie
wykoniczenia, ktore nie wymagaja dodatkowych szczegdlnych nakitaddéw zwiazanych z ich
budowa lub wykoniczeniem. Z tego powodu — w przypadku rozwigzania umowy z powodu
nienalezytego jej wykonania przez konsumenta lub odstgpienia przez niego od umowy — moga
one by¢ przedmiotem obrotu i znalez¢ nabywcow bez wigkszych probleméw. W takiej sytuacji
przedsiebiorca moze sprzedac lokal mieszkalny, z ktdrego zrezygnowal konsument, przy czym
szkody, jakie ponosi z tytutu odstgpienia od umowy, obejmuja koszty sporzadzenia stosownych
dokumentéw. Ponadto z uwagi na powszechnie stosowany sposob finansowania inwestycji
przez konsumenta, przedsiebiorca uzyskuje Srodki finansowe zanim konsument otrzyma
mieszkanie. Pozwala mu to na rozporzadzenie $rodkami konsumenta, obracanie nimi oraz
uzyskiwanie korzysci, np. w postaci odsetek od kwot zdeponowanych w banku. W praktyce
deweloperzy stosuja zrdznicowane stawki kar umownych, ktére wahajq sie od 2 do 10 proc.
ceny nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy. Zgodnie z orzecznictwem sadowym, kary
umowne, ktorych wysoko$¢ wynosi 5 proc. i wiecej sa razaco wygorowane, albowiem nie
znajduja uzasadnienia ekonomicznego i naruszaja interes konsumenta oraz dobre obyczaje.
Takie stanowisko wyrazil SOKiK, ktéry w wyroku z 11 marca 2002 roku (sygn. akt: XVII Amc
30/01) uznatl za niedozwolone postanowienie o nastepujacej o tresci: , W przypadku odstapienia od
umowy przez kupujgcego, sprzedajacy zwrdoci mu sume dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji
i oprocentowania, pomniejszonqg o 5% wartosci mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych
i zamiennych”. Rowniez w wyroku z 11 stycznia 2006 roku (sygn. akt: XVII Amc 12/05), Sad ten
za niedozwolone uznat postanowienia w brzmieniu: ,W przypadku rozwiqzania umowy
z przyczyn lezqcych po stronie Partycypujgcego w trakcie realizacji umowy, Towarzystwo zwraca
Partycypujacemu Srodki przez niego wplacone do dnia rozwiqzania umowy w terminie dni 14 od daty
podpisania umowy z nastepcq, ktdéry dokona wptat stanowiqcych rownowartosé sum podlegajacych
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zwrotowi na rzecz odstepujgcego od umowy” oraz , W przypadku okreslonym w ust. 1 Towarzystwu
przystuguje prawo potrqcenia 5% z kwoty podlegajgcej zwrotowi”. Nie mozna jednakze zalozyc
a priori, ze zastrzezona przez dewelopera we wzorcu umowy kara w wysokosci nizszej niz 5
proc. bedzie we wszystkich przypadkach dopuszczalna, albowiem w danych warunkach
konkretnej umowy razaco wygorowana kara umowna moze okazac si¢ kara w wysokosci 4 czy
nawet 3 proc. jej wartosci.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:
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. Kupujgcy moze odstqpi¢ od Umowy (...) w terminie 30 dni od odstqpienia przez Spotke od
Umowy zakresie przedwstepnej umowy sprzedazy Garazu, zgodnie z ust. 2 tego paragrafu,
z zaptatq odstepnego na rzecz Spotki w wysokosci réwnowartosci 10% Ceny za Lokal”;

,W razie odstgpienia od umowy przez Sprzedawce z przyczyn lezqcych po stronie
Kupujacego, Kupujgcy winien jest zaplaci¢ Sprzedajacemu kare umownq w wysokosci
wynoszqcej 10% tqcznej ceny okreslonej w par. 3 ust.l niniejszej umowy. W tym
przypadku Sprzedawca zwraca Kupujgcemu dokonane wptaty pomniejszone o wartos¢ kary
umownej. Zwrot wymienionych kwot dla Kupujgcego nastapi w ciqgu 14 dni po sprzedazy
przez  Sprzedawce  osobie  trzeciej  przedmiotowego  lokalu  mieszkalnego
i wystawieniu faktury korygujgcej — nie pozniej jednak niz w ciggu 9 miesiecy od daty
rozwiqzania umowy”;

,Kazda ze stron ma prawo odstqpi¢ od umowy bez podania przyczyn. W takim wypadku
strona, ktora wypowiedziata umowe zaplaci stronie przeciwnej kare umowng w wysokosci
10% tacznej ceny okreslonej w par. 3 ust. | niniejszej umowy. Kazda ze stron ma prawo
skorzysta¢ z prawa odstgpienia do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, o ktérym mowa
w par. 6 ust. 27;

,Opoznienie w ptaceniu poszczegdlnych rat przekraczajace30 ponad termin, okreslony
w ust. 5 bedzie traktowane jako wypowiedzenie Umowy przez Kupujgcego. W takiej
sytuacji Spotka ponownie zaoferuje przedmiot Umowy do sprzedazy, a Kupujgcy otrzyma
zwrot dotychczas wplaconych kwot pomniejszonych o 10% ceny brutto, jednakze nie mniej
niz 10.000 zt tytutem kary umownej. Zwrot Kupujgcemu wptaconych kwot nastqpi nie
wczedniej niz po podpisaniu  umowy na zakup przedmiotu niniejszej Umowy
i uzyskaniu wplat nie mniejszych niz kwoty wplacone przez Kupujgcego) od nowego
nabywcy lokalu”;

,Spotka moze wypowiedzie¢ niniejsza umowe z sytuacji, gdy: — Kupujgcy nie ptaci
jakiejkolwiek czesci ktorejkolwiek z rat lub odsetek ustawowych okreslonych w par. 2 ust. 5,
z zastrzezeniem par. 2 ust. 8 Umowy, — Kupujgcy nie przystqpi w terminie wskazanym
przez Spdtke do zawarcia Umowy Przyrzeczonej (...). W takim przypadku Spotka
zobowiqzuje sie zwrdci¢ Kupujgcemu wplacone przez niego kwoty na poczet ceny sprzedazy
Lokalu Mieszkalnego pomniejszone o naliczona kare umownqg w wysokosci 10% Ceny Netto
Lokalu Mieszkalnego, w trybie przewidzianym w par. 2 ust. 9 Umowy”;

,Strony zgodnie postanawiajq, iz: z zastrzezeniem Par. 8 ust. 1 lit. b i ¢ — Kupujgcy do
chwili protokolarnego odbioru Lokalu, o ktérym mowa w par. 5 ust. 2 ma prawo odstqpi¢ od
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niniejszej umowy za zaptatq Spotce odstepnego w wysokosci 10% (dziesie¢ procent) Ceny
Lokalu okreslonej w par. 2 ust. 17;

» Jezeli z przyczyn zaleznych od jednej ze Stron niniejszej umowy, Umowa Przyrzeczona nie
zostanie zawarta, Strona ta zobowigzana bedzie zaptaci¢ drugiej Stronie kare umowng w
wysokosci 5% (pie¢ procent) Ceny w terminie 30 (trzydziestu) dni od daty otrzymania
przez strong pisma wzywajgcego do zaplaty”;

»  Przypadku odstqpienia od Umowy przez Sprzedajacego z winy Kupujgcego, Kupujgcy
zobowiqzany jest do zaptaty kary umownej w wysokosci 20% ceny brutto okreslonej w §5
ust. 2 lub § 6 ust. 2 w zaleznosci od tego, ktéra cena bedzie obowigzujgca i wyraza zgode na
potrqcenie jej z wptaconych rat”;

» , Kupujgcy bedzie uprawniony do odstqpienia od umowy z innych przyczyn wylqcznie za
zaptatq odstepnego w wys. 20% ceny wynikajgcej z § 3 Umowy”;

» ,Warunkiem zmiany Strony umowy jest uiszczenie kwoty 2500 (dwa tysigce piecset)
ztotych)”;

» Jezeli Zleceniodawca nie dokona wptaty II raty lub dokona jej w niepetnej wysokosci
w terminie okreslonym niniejszq umowg, to Wykonawcy przystuguje prawo do odstgpienie
od Umowy juz w nastepnym dniu po uptywie terminu ptatnosci II raty i to bez zakreslania
Zleceniodawcy kolejnego dodatkowego terminu. (...) W przypadku odstqpienia Wykonawcy
od umowy z powyziszego powodu Zleceniodawca zaptaci Wykonawcy tytutem kary
umownej rownowartos¢ I raty — ktdrej wysokosc okresla ust. 2”.

b) kary umownej za zwloke (odsetki)

W przypadku kary umownej, ustalonej przez dewelopera za zwloke konsumenta w spelnieniu
Swiadczenia pienieznego (zaptata ceny lub jej raty) — jej wysokos¢ ustalana jest dosc
powszechnie w postaci stawki dziennej. Jezeli kara jest ustalona w powyzszy sposob i bez
zastrzezenia jej maksymalnej wysokosci, miernikiem razacej wysokosci kary moze byc
ustawowa stopa odsetek, ktora rowniez petni funkcje kary umownej za zwloke w spelnieniu
$wiadczenia pienieznego. Zastrzezona przez deweloperéw w analizowanych wzorcach stawka
kary umownej jest zréznicowana i wynosi od 0,1 proc. za kazdy dzien zwloki. Ustalona w ten
sposob kara umowna za zwloke spetnia przestanki uznania jej za nadmiernie wygoérowana.
Przeliczajac bowiem umowna stawke dzienng na stawke roczng okazuje si¢, ze zastrzezona
wysokos¢ kary umownej wynosi 36,5 proc. rocznie (0,1% x 365 dni) i jest 3 razy wyzsza od
odsetek ustawowych. Stopa odsetek ustawowych — zgodnie z rozporzqdzeniem Rady Ministréw
z dnia 13 pazdziernik 2005 r. w sprawie okreslenia wysokosci odsetek ustawowych (Dz. U. Nr 201, poz.
1662) — wynosi aktualnie 11,50 proc.

Stanowisko UOKiK w tym zakresie potwierdza orzecznictwo SOKIiK, ktdry za niedozwolone
uznal postanowienia wprowadzajace odsetki za zwloke w wysokosci: , W przypadku zwtoki
w zaplacie II raty naliczane bedq odsetki w wysokosci 1% za kazdy dzienn zwloki” (por.: wyrok
z 6 marca 2006 roku, sygn. akt: XVII Amc 21/05), , W stosunku do Uczestnika gremium, ktoremu
przydzielono produkt, a nie uiscit optaty przydzielonej w oznaczonym terminie, w mysl postanowien §8
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pkt 3 zostang wyliczone odsetki w wysokosci 0,1% za kazdy dzien zwtoki liczqc od dnia wymagalnosci”
(por.: wyrok z 20 lipca 2006 roku, sygn. akt: XVII Amc 9/06), ,W stosunku do klienta, ktory
otrzymat pozyczke, a ktory: a) nie dokonat w terminie splaty jednej raty miesiecznej, zostanie doliczona
optata karna w wysokosci 0,35% wysokosci raty kompletnej za kazdy dzien opdznienia” (por.: wyrok
z 27 kwietnia 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 103/04) oraz , Wniesienie raty po ustalonym terminie
powoduje doliczenie karnych odsetek w wysokosci 0,5% za kazdy dzien zwloki” (por.. wyrok
z 24 maja 2006 roku, sygn. akt: XVII Amc 87/05).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

» W przypadku zwloki Kupujgcego: (...) w odbiorze Garazu lub w przystgpieniu do
zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy Garazu Sprzedajgcy jest uprawniony do
domagania si¢ zaptaty kary umownej w wysokosci 0,56% Ceny za Garaz za kazdy dzien
zwloki Kupujgcego”;

» ,Opdznienie terminu zawarcia Umowy Przyrzeczonej, za ktore ponosi odpowiedzialnosé
Kupujgcy powoduje obowiqzek zaplaty przez Kupujgcego na rzecz Spotki kary umownej w
wysokosci 1% Ceny Netto za kazdy dzienn przesuniecia terminu zawarcia Umowy
Przyrzeczonej w stosunku do terminu z ust. 2, ale nie wiecej niz 10% tej ceny”.

9] kary umownej za zwloke w wykonczeniu lokalu mieszkalnego

Stwierdzono takze stosowanie przez deweloperéw postanowien zobowiazujacych nabywcoéw
lokali mieszkalnych do ich wykonczenia w okreslonym przez dewelopera terminie, pod
rygorem nalozenia kar umownych za zanieczyszczanie pomieszczenn wspdlnych i terenu
nieruchomosci. Taki zapis jest w ocenie UOKiK sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz narusza
interesy konsumenta, wypelniajac tym samym dyspozycje art. 385! § 1 k.c.

Jako przykiad zakwestionowanego w tym zakresie postanowienia mozna wskazac zapis:

* , Kupujgcy zobowigzuje si¢ do wykonania robot wykoriczeniowych w terminie 6 miesiecy od
przekazania lokalu. W przypadku nie dotrzymania terminow zawartych w pkt 9, Kupujacy
poniesie dodatkowe koszty w wysokosci 200,00zt za kazdy rozpoczety miesigc
prowadzonych robdt wykoriczeniowych tytutem zwiekszonych kosztéw utrzymania
czystosci”.

d) kary umownej za naruszenie poufnosci umowy

W  trakcie analizy wzorcow umoéw napotkano takze postanowienia nakladajace na
konsumentéw obowiazek zachowania tresci wzorca i warunkow umowy w poufnosci, pod
rygorem zaplaty kary umownej w wysokosci od kilku do kilkunastu tysiecy zlotych. Zdaniem
UOKIK brak jest podstaw do utajniania tresci wzorca umowy, bowiem dziatanie takie jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami i narusza interesy konsumentow.
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Jako przykiad zakwestionowanego w tym zakresie postanowienia mozna wskazac zapis:

»Strony przyjmuja, iz wszelkie postanowienia niniejszej umowy majq charakter poufiy
i wszelkie ich ujawnianie bez zgody drugiej strony moze skutkowaé karq umowng
w wysokosci 10.000, - PLN”.

e) kary umownej za niezawarcie umowy z zarzadca nieruchomosci

Stwierdzono rowniez zamieszczanie przez deweloperéw postanowien, ktore nie tylko narzucaja
konsumentom obowiazek powierzenia zarzadu budynkiem mieszkalnym deweloperowi lub
podmiotowi wybranemu przez niego, ale jeszcze naktadaja na konsumenta kare umowna za nie
zawarcie umowy z tak powotanym zarzadca. Taki zapis jest w ocenie UOKiK sprzeczny z
dobrymi obyczajami oraz narusza interesy konsumenta, wypelniajac tym samym dyspozycje
art. 385' § 1 k.c.

Jako przykiad zakwestionowanego w tym zakresie postanowienia mozna wskazac zapis:

~Nabywca zaptaci Spéice kare umowng w wysokosci 2500 (dwa tysiqce piecset ztotych)
netto w przypadku, gdy Nabywca: (...) nie podpisze umowy o ustanowienie zarzqdu
nieruchomosciq wspdlng z Spotkq lub podmiotem wskazanym przez Spotke”.

f)odszkodowania dodatkowego, zastrzezonego ponad kary umowne

Kolejnym przypadkiem nakladania przez deweloperéw na konsumentéw nadmiernie
wygorowanych kar umownych jest zastrzezenie wylacznie dla przedsigbiorcy prawa do
dochodzenia odszkodowania przenoszacego wysokos¢ zastrzezonej kary umownej, przy braku
zastrzezenia analogicznego uprawnienia dla konsumenta. Tym samym — stosownie do przepisu
art. 484 § 1 k.., zgodnie z ktérym zadanie odszkodowania przenoszacego wysokosc¢
zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily — zapis ten wylacza
mozliwos¢ dochodzenia przez konsumenta roszczen z tytulu niewykonania umowy przez
dewelopera, przewyzszajacych wysokos¢ naliczonych kar umownych.

Zdaniem UOKIK, takie zapisy — przewidujac zroznicowane traktowanie stron umowy
i niesymetrycznie rozkladajac prawa i obowiazki stron umowy — wypelniaja dyspozycje art. 385
§ 1 k.c., jako sprzeczne z dobrymi obyczajami i naruszajace interesy konsumentdw.

Jako przykiad zakwestionowanego w tym zakresie postanowienia mozna wskazac zapis:

Jezeli szkoda poniesiona przez Spétke przewyzszy kwote kary umownej, Spétce przystuguje
prawo dochodzenia naprawienia tej szkody na zasadach ogolnych”.

) kumulacji kar umownych albo kar umownych i innych naleznosci
Innym przykladem postanowien naruszajacych interesy konsumentéow sa klauzule, ktdre
przyznaja deweloperowi uprawnienie do kumulowania kar umownych nakladanych na

konsumenta na podstawie réznych tytutéw. Taka kumulacja dotyczy z reguty: kary umownej za
odstapienie od umowy (odstepnego) oraz kar umownych za zwloke w zaptacie kolejnych rat
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ceny nieruchomosci albo kary umownej za odstapienie i naleznosci z innego tytutu, np. wartosci
robot dodatkowych lub zamiennych. Uprawnienia takiego nie posiada natomiast konsument, co
oznacza, iz  deweloper = wprowadza do = wzajemnego  uregulowania  praw
i obowigzkdw asymetrig, ktora narusza interesy konsumentéw i jest sprzeczna z dobrymi
obyczajami. A zatem takie postanowienia naruszajq takze klauzule generalng z art. 385' § 1 k.c.
Stanowisko UOKIK znajduje potwierdzenie w orzecznictwie SOKIiK, ktory za niedozwolone
uznal nastepujace postanowienia: , W przypadku, gdy winnym odstqpienia od umowy jest nabywca tj.
w przypadkach opisanych w §6 pkt 1 a, b, ¢ oraz 2a, zobowiqzany jest on dodatkowo do zaptacenia
Frontonowi kary w wysokosci 10% ceny lokali z dnia odstgpienia od umowy. Fronton ma prawo
potrqcenia przedmiotowej kary ze zwracanej kwoty zaliczek”, "W przypadku, gdy odstapienie nastepuje z
przyczyn lezqcych po stronie nabywcy, tj. w przypadkach opisanych w § 6 pkt 1 oraz 2a, zobowiqzany jest
on dodatkowo do zaplacenia Frontonowi kary w wysokosci 5% ceny lokalu z dnia odstgpienia od umowy.
Fronton ma prawo potrqcenia przedmiotowej kary ze zwracanej kwoty zaliczek” (por.. wyrok z 7
sierpnia 2006 roku, sygn. akt: XVII Amc100/05) oraz , Kupujgcy moze rozwigzaé niniejszq umowe w
kazdym czasie z zachowaniem 7 dniowego okresu wypowiedzenia z obowiqzkiem zaptaty narostych od dnia
zawarcia  umowy  odsetek, kar umownych oraz z obowigzkiem zaplaty kary umownej
z tytutu rozwigzania niniejszej umowy przez Kupujgcego w wysokosci 10% ceny okreslonej w §6 ust. 1”7
(por.: wyrok z 22 listopada 2004 roku, sygn. akt: XVII Amc 55/03).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

» | Strony ustalajg, Ze w przypadku uchybienie terminu ptatnosci ktorejkolwiek z rat
okreslonych w §5 ust. 1, przekraczajacego 30 (trzydziesci) SPRZEDAJACY ma prawo od
umowy odstqpi¢ dni. W przypadku odstgpienia od umowy przez SPRZEDAJACEGO,
KUPUJACY jest zobowiqzany do zaplaty kary umownej w wysokosci 10% kwoty
dotychczas wplaconej na poczet ceny, jednakze nie mniej niz 10.000 (dziesig¢ tysiecy)
ztotych oraz kwoty wartosci robdt dodatkowych i zmiennych. Pozostala czes¢ kwoty
uiszczonej przez KUPUJACEGO na poczet tqcznej ceny okreslonej w §2 ust. 1, zostanie mu
zawrdcona przez SPRZEDAJACEGO w wysokosci nominalnej w terminie 60 dni od dnia
ztozenia przez SPRZEDAJACEGO oswiadczenia o odstqpieniu od umowy”;

* -, Nabywca ma prawo do odstqpienia od Umowy w trakcie jej realizacji w terminie do dnia
zawarcia przyrzeczonej umowy, poprzez ztozenie Inwestorowi pisemnego oswiadczenia o
odstgpieniu od niniejszej Umowy. W sytuacji opisanej w ust. 3 powyzej, Inwestor zwrdci
Nabywcy — wplacone  kwoty — w  wysokosci  nominalnej  (bez  odsetek
i indeksacji) pomniejszone o: a) nalezne Inwestorowi i nie zaptacone ustawowe odsetki (od
zaptaconych po terminie rat), b) odstepne w wysokosci 7% ceny przedmiotu umowy,
c) ewentualne koszty przywrocenia Lokalu do stanu pierwotnego w przypadku”;

= Jezeli Nabywca w wyznaczonym terminie nie podpisze aktu notarialnego Spotka wyznaczy
dodatkowy termin jego zawarcia ktory nastqpi minimum 21 dni po pierwszym terminie.
Jezeli w drugim terminie Nabywca nie podpisze aktu notarialnego Spotka ma prawo
odstapi¢ od umowy. W takim przypadku do rozliczenn pomiedzy strony stosuje sig
postanowienia Spétka §10 ust. 3, a Spotka jest dodatkowo uprawniona do naliczenia
czynszu za kazdy rozpoczety miesigc bezumownego korzystania z przedmiotowego lokalu
mieszkalnego, w wysokosci Sredniej stawki czynszu za najem lokalu o podobnej powierzchni
i potozeniu;
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» W przypadku niewykonania lub zerwania umowy przez Kupujgcego; lub odstgpienia od
umowy z winy Kupujgcego, Inwestor zwrdci wplacone zaliczki pomniejszone o zadatek oraz
0 kare umownq o charakterze niewylacznym w wysokosci 5% sumy zaliczek naleznych
Inwestorowi na dzien rozwigzania umowy wedtug tabeli wyptat”;

» ,Strony zgodnie ustalajg, Ze Sprzedawca ma prawo zatrzymania z kwot przekazanych na
jego konto przez Nabywce zadatku oraz naleznych mu od Nabywcy kwot kar umownych”;

» W przypadku rozwiqzania niniejszej umowy przez ktorgkolwiek ze stron, Sprzedajgcy
zwroci Kupujgcemu dokonane przez niego wplaty w wartosci nominalnej w terminie
3 miesiecy od daty rozwiqzania niniejszej umowy, po potrqceniu naleznych Sprzedajgcemu
na podstawie niniejszej umowy odsetek oraz kar umownych
z zastrzezeniem dalszych postanowien”;

= W przypadku odstgpienia od realizacji umowy Strona z winy ktérej to nastqpito zaplaci
drugiej stronie kare umownq w wysokosci 25% wynagrodzenia umownego, co nie wytqcza
w przypadku Wykonawcy zaptaty za prace juz wykonane.;

7. KLAUZULE PRZYZNAJACE DEWELOPEROM PRAWO
ROZWIAZANIA UMOWY W PRZYPADKU NIESPEENIENIA PRZEZ
KONSUMENTA SWIADCZENIA PIENIEZNEGO W TERMINIE

Istotnym problemem zwigzanym ze zwtoka konsumenta w spelnieniu swiadczenia, ktory zostat
stwierdzony w analizowanych przez Urzad wzorcach umownych, jest zastrzezenie przez
dewelopera uprawnienia do rozwigzania umowy — nazywanego zamiennie odstapieniem — z
powodu przekroczenia terminu zaptaty ceny lub jej raty. Umowa deweloperska jest umowaq
wzajemna, do ktdrej stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego dotyczace zobowigzan, w tym
regulujace skutki niewykonania zobowigzan. Art. 481 k.c. przyznaje wierzycielowi prawo
zadania od dluznika odsetek za zwloke, a takze zadania naprawienia szkody na zasadach
ogolnych. Ponadto zgodnie z art. 491 § 1 k.c,, jezeli jedna ze stron dopuszcza si¢ zwtoki
w wykonaniu cigzacego na niej zobowigzania, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni
termin do wykonania, z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego
terminu bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy. Chociaz powyzszy przepis posiada
charakter dyspozytywny, to jednak zdaniem UOKIK jego tres¢ jest powszechnie stosowana
w obrocie gospodarczym i stanowi jeden z jego dobrych obyczajow. Z analizy wzorcow uméow
wynika, ze deweloperzy — w przypadku przekroczenia przez konsumenta terminu zaptaty ceny
nieruchomosci lub nawet jej pojedynczej raty — nie tylko nie wzywaja konsumenta do zaptaty
zaleglego $wiadczenia albo swiadczenia wraz z odsetkami, ale przyznaja sobie uprawnienie do
odstapienia od umowy (jej rozwigzania). W wielu przypadku takie rozwigzanie umowy jest
polaczone z obowigzkiem zaplaty przez konsumenta kary umownej
w wysokosci od 2 do 10 proc. ceny nieruchomosci oraz zapisem pozbawiajacym konsumenta
prawa dochodzenia roszczen od dewelopera z tego tytulu. Powyzszy sposéb dziatania
deweloperow jest sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz narusza interesy konsumentow,
z ktorymi na skutek zwloki w zaplacie raty rozwigzano umowe. W tym przypadku bowiem
konsumenci traca nie tylko mozliwos$¢ osiagniecia zamierzonego gospodarczego celu umowy —
tj. nabycia nieruchomosci, ktora z reguly finansowana jest z kredytu hipotecznego, ale takze
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zmuszeni do zaptaty kary umownej. Sytuacja taka niewatpliwie wyczerpuje znamiona art. 385!

§1k.c.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:
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W razie niezaptacenia przez Kupujgcego I raty w terminie okreslonym w ust. 5 lit. a) Spéice
przystuguje prawo odstqpienia od zawartej umowy, a Kupujgcemu nie przystugujq Zadne
roszczenia wzgledem Spotki”;

,Spotka moze odstqpi¢ od niniejszej umowy w przypadku, gdy opoznienie Kupujgcego
w zaptacie drugiej zaliczki na poczet Ceny, o ktérej mowa w par. 4.ust.2 wynosi co najmniej
7 (siedem) dni i/lub gdy opoznienie Kupujgcego w zaptacie ktorejkolwiek z nastepnych zaliczek na
poczet Ceny ustalonych w Harmonogramie wptat zaliczek na poczet Ceny Lokalu” stanowigcym
Zatgeznik Nr 4 do niniejszej umowy wynosi co najmniej 30 (trzydziesci) dni”;

,OpodzZnienie w zaplacie ktdrejkolwiek z rat, skutkowac bedzie naliczaniem odsetek w wysokosci
ustawowej naleznej raty za kazdy dzien opoznienia. Ponadto opéZnienie w zaplacie ktorejkolwiek z
rat przekraczajqce 14 dni, skutkowaé moze odstqpieniem przez Dewelopera od umowy”;

W przypadku niezaptacenia I raty w terminie 7 dni od daty okreslonej w par. 6 ust. 5 umowa
ulega rozwiqzaniu”;

W przypadku niedotrzymania termindw platnoéci okreslonych w par. 6 pkt.5 umowy o ponad 30
dni (nie dotyczy 1 raty) Inwestor ma prawo do rozwigzania umowy. W takim przypadku
otrzymane zaliczki zostanq zwricone Klientowi z potrqceniem 10% otrzymanych zaliczek
w ciggu 6 miesiecy od daty rozwiqzania umowy”;

~Realizujgcy moze odstapi¢c od umowy bez dodatkowego wezwania w przypadku zwloki
w zaplacie pierwszej raty okreslonej w Zatqczniku nr 2, trwajgcej powyzej 7 dni (stownie: siedem
dni), lub w przypadku zwloki w zaptacie ktorejkolwiek z rat okreslonych w Zatgczniku nr 2
przekraczajqcej 30 dni (stownie: trzydziesci dni). W przypadku odstqpienia realizujgcego od
umowy z przyczyn okreslonych w zdaniu pierwszym, przystugiwac mu bedzie prawo naliczenia i
potrgcenia z dotychczas wplaconych przez zamawiajgcego kwot, kary umownej w wysokosci
5% planowanej sprzedazy”;

,Nie wplacenie przez kupujgcego kwoty wymienionej w pkt. 1 A niniejszego paragrafu, tj...
PLN, we wskazanym terminie jest rownoznaczne z rozwiqzaniem niniejszej umowy bez
koniecznosci jej wypowiadania”;

»Brak zaptaty w ciggu 10 dni od terminu zaplaty, upowazinia Wykonawce do zejscia z placu
budowy wraz z naliczeniem kar umownych oraz naliczenia kary w wysokosci 10.000,00 zt”
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8. POSTANOWIENIA ZASTRZEGAJACE WYDLUZONE TERMINY
ZWROTU KONSUMENTOWI SRODKOW PIENIEZNYCH

Kolejnym zagadnieniem zwigzanym z rozwiazaniem umowy deweloperskiej, ktére moze by¢
podstawgq zarzutu stosowania niedozwolonych postanowieri umownych, jest problem terminu
zwrotu przez dewelopera konsumentowi wptaconych przez niego Srodkéw finansowych.
W analizowanych wzorcach uméw stwierdzono postanowienia, ktore okreslaly termin
rozliczenia pobranych zaliczek (zwrotu pieniedzy) w sposob zrdoznicowany od 14 dni do
9 miesiecy. W ocenie UOKiK naruszeniem interesow konsumentéw jest zbyt dlugi termin,
w ktorym deweloper jest zobowigzany zwroci¢ otrzymane zaliczki, poniewaz w tym okresie
konsument jest pozbawiony mozliwosci korzystania z tych srodkow, inwestowania ich, podczas
gdy deweloper moze korzystac ze srodkow finansowych konsumenta i pobiera¢ z nich pozytki,
np. poprzez ztozenie ich na lokacie bankowej czy finansowanie biezacej dziatalnosci. Powyzsza
sytuacja powoduje ponadto, iz de facto bez jakiejkolwiek zasadnos$ci nalezne konsumentowi
$rodki finansowe pozostaja do dyspozycji dewelopera, przynoszac mu korzysci, z oczywista
stratq dla klienta, co niewatpliwie wyczerpuje znamiona art. 385! § 1 k.c., z uwagi na razace
naruszenie interesow gospodarczych konsumenta, jak i bezsprzeczna niezgodnos¢ z dobrymi
obyczajami kupieckimi.

Stanowisko UOKiK w tym =zakresie potwierdza orzecznictwo SOKIK, ktéry uznat za
niedozwolone nastepujace postanowienia: ,W przypadku §6 pkt 2b) spotka dokona rozliczenia
w ciggu 30 dni z Kupujgcym, obcigzajgc go odsetkami wg §4 pkt 2 oraz pobierze odszkodowanie umowne
w wysokosci 10% planowanego kosztu lokalu i dokona zwrotu na rzecz Kupujgcego w ciggu 90 dni”
(por.: wyrok z 24 listopada 2004 roku, sygn. akt: Amc 71/03) oraz , Kupujgcy ma prawo odstqpienia
od umowy z przyczyn lezqcych po ich stronie, kiedy zostato zlozone pisemne oSwiadczenie
o wypowiedzeniu. Zwrot wptaconych pieniedzy nastqpi w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu nowej
umowy sprzedazy na przedmiotowy lokal. Bgdz w nieprzekraczalnym terminie 6 miesiecy po
wypowiedzeniu” (por.: wyrok z 23 listopada 2006 roku, sygn. akt: XVII Amc 156/06).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowieri mozna wskazac:

» W przypadku niedotrzymania terminéw ptatnosci okreslonych w par.6 pkt5 umowy
o0 ponad 30 dni (nie dotyczy 1 raty) Inwestor ma prawo do rozwiqzania umowy. W takim
przypadku otrzymane zaliczki zostang zwrdcone Klientowi z potrgceniem 10%
otrzymanych zaliczek w ciqggu 6 miesiecy od daty rozwigzania umowy”;

» W tym przypadku Sprzedawca zwraca Kupujgcemu dokonane wplaty pomniejszone
o wartos¢ kary umownej. Zwrot wymienionych kwot dla Kupujgcego nastqpi w ciqqu 14
dni po sprzedazy przez Sprzedawce osobie trzeciej przedmiotowego lokalu mieszkalnego
i wystawieniu faktury korygujacej — nie pozniej jednak niz w cigqu 9 miesiecy od daty
rozwiqzania umowy”;

»  Nabywca moze wypowiedzie¢ umowe z trzymiesiecznym okresem. W takim przypadku
Inwestor Zastepczy dokona zwrotu wptaconych przez Nabywce kwot bez odsetek
w terminie 60 dni od zakonczenia inwestycji, chyba zZe Inwestor Zastepczy dokona
sprzedazy Przedmiotu Umowy kolejnemu Nabywcy i w takim przypadku Inwestor
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Zastepczy dokona zwrotu kwot w terminie 14 dni od wptacenia przez kolejnego nabywce
naleznych kwot”;

» KUPUJACY moze odstapi¢ od umowy pod warunkiem, Ze wskaze imiennie na swoje
miejsce nastepce a nadto, Ze zostanie zawarta umowa nastepcy z DEWELOPEREM na
warunkach niniejszej umowy. W takiej sytuacji nastqpi zwrot wplaconych przez
KUPUJACEGO wptat bez odsetek w ciggu dwdch tygodni po wptaceniu na rachunek
bankowy DEWELOPERA naleznosci wynikajgcych z podpisanej z nastepcq umowy”.

9. ZAPISY UZALEZNIAJACE ROZLICZENIE W PRZYPADKU
ROZWIAZANIA UMOWY OD PODPISANIA UMOWY Z INNYM
NABYWCA NIERUCHOMOSCI

Kolejnym zarzutem pod adresem deweloperéw w zakresie rozliczen z konsumentami jest
stosowana przez nich praktyka dokonywania zwrotu wptaconych kwot — przy odstapieniu od
umowy przez konsumenta — dopiero w sytuacji, gdy nie tylko znajdzie si¢ nowy nabywca, ale
na dodatek gdy wplaci na rzecz przedsigbiorcy odpowiednie $rodki finansowe. Stwierdzono
rowniez stosowanie przez niektérych deweloperéw postanowien, ktore uzalezniaty
dopuszczalno$¢ odstgpienia konsumenta od umowy od znalezienia nabywcy, ktéry wszedtby
w miejsce odstepujacego konsumenta. Praktykowanie takich dziatan jest catkowicie
antykonsumenckie, poniewaz brak jest jakichkolwiek przestanek prawnych i faktycznych
uzasadniajacych korzystanie przez dewelopera ze s$rodkéw finansowych jego klientow lub
uzaleznianie zwrotu przyshlgu]qcych im srodkéw od wplat kolejnego nabywcy nieruchomosci.
Takie zapisy wzorcow umownych umozliwiaja deweloperowi niemal nieskrepowane
przedtuzenie w czasie terminu zwrotu wplaconych przez konsumenta kwot (czasami we
wzorcu jest okreslony ostateczny termin rozliczenia), praktycznie bez ponoszenia z tego tytutu
negatywnych konsekwencji finansowych za korzystanie ze srodkoéw finansowych konsumenta
(cho¢by w postaci odsetek ustawowych). Sytuacja taka niewatpliwie wyczerpuje znamiona art.
385! § 1 k.., z uwagi na razace naruszenie interesOw gospodarczych konsumenta, jak
i bezsprzeczna niezgodnos¢ z dobrymi obyczajami kupieckimi. Nalezy ponadto zwrdci¢ uwage
na praktyke uzalezniania skutecznosci prawa do odstapienia od znalezienia nowego nabywcy,
co sprawia, iz w rzeczywistosci prawa konsumenta zostajq istotnie ograniczone, a skutecznos¢
odstgpienia uzalezniona od okolicznosci, na ktére konsument nie ma zadnego wptywu.
W $wietle kwestionowanych wzorcow, obowiagzek zwrotu konsumentowi wptaconych zaliczek
powstaje dopiero po zawarciu przez dewelopera nowej umowy z kolejnym nabywca
mieszkania i wptaceniu co najmniej rGwnowartosci kwoty podlegajacej zwrotowi. A zatem
postanowienie w takim brzmieniu uzaleznia odpowiedzialnos¢ dewelopera za spelnienie
swiadczenia polegajacego na wyplacie konsumentowi wniesionej przez niego kwoty od tego,
czy znajdzie on inny podmiot gotowy do nabycia mieszkania, z ktérego zrezygnowat
konsument. Uzaleznianie prawa do odstapienia od umowy od zdarzenia tak niepewnego
i przyszlego stanowi — z punktu widzenia art. 385! § 1 k.c. oraz 385% pkt 2 i 8 k.c. — praktyke
niedozwolong, ktéra wymaga wyeliminowania z obrotu konsumenckiego. Nie jest bowiem
dopuszczalny przypadek, w ktérym tak istotnie ograniczona zostaje odpowiedzialnos¢
dewelopera wobec konsumenta, na ktérego przenosi si¢ koszty i ryzyko prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej (w tym posrednio rdwniez ryzyko zwigzane z upadioscig
dewelopera), jak tez uzaleznia si¢ spetnienie Swiadczenia od zawarcia kolejnego kontraktu.
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Stanowisko UOKiK w tym zakresie znajduje potwierdzenie w orzecznictwie SOKIiK, ktory za
niedozwolone uznal nastepujace postanowienia: ,Kupujgcy ma prawo odstgpienia od umowy
z przyczyn lezqcych po ich stronie, kiedy zostato ztoZone pisemne oSwiadczenie o wypowiedzeniu. Zwrot
wptaconych pieniedzy nastqpi w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu nowej umowy sprzedazy na
przedmiotowy lokal. BadZ w nieprzekraczalnym terminie 6 miesiecy po wypowiedzeniu” oraz , Kupujacy
ma prawo odstqpienia od umowy z przyczyn lezqcych po ich stronie, kiedy zostato zloZone pisemne
oswiadczenie o wypowiedzeniu. Zwrot wplaconych pieniedzy nastqpi w rozliczeniu nominalnym, po
podpisaniu nowej umowy sprzedazy na przedmiotowy lokal. Badz
w nieprzekraczalnym terminie 3 miesiecy po wypowiedzeniu” (por.: wyrok z 23 listopada 2006 roku,
sygn. akt: XVII Amc 156/06).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

» W tym przypadku Sprzedawca zwraca Kupujgcemu dokonane wplaty pomniejszone
o wartos¢ kary umownej. Zwrot wymienionych kwot dla Kupujgcego nastqapi w ciggu 14
dni po sprzedazy przez Sprzedawce osobie trzeciej przedmiotowego lokalu mieszkalnego
i wystawieniu faktury korygujacej — nie pozniej jednak niz w ciggu 9 miesiecy od daty
rozwiqzania umowy”;

» W takiej sytuacji Spdtka ponownie zaoferuje przedmiot Umowy do sprzedazy,
a Kupujgcy otrzyma zwrot dotychczas wptaconych kwot pomniejszonych o 10% ceny
brutto, jednakze nie mniej niz 10.000 zt tytutem kary umownej. Zwrot Kupujgcemu
wptaconych kwot nastqpi nie wczesniej niz po podpisaniu umowy na zakup przedmiotu
niniejszej Umowy i uzyskaniu wptat nie mniejszych niz kwoty wplacone przez
Kupujacego)od nowego nabywcy lokalu”;

* W przypadku niewplacenia rat ustalonych w umowie /[nawet pierwszej raty/
sprzedajgcemu przystuguje prawo odstqpienia od umowy bez wyznaczania dodatkowego
terminu zaptaty i wzywania do uregulowania zaleglosci, wowczas sprzedajgcy dokona
zwrotu wptaconych przez kupujgcego Srodkow pienieznych zgodnie z par 12 nin. Umowy”;

*» ,Nabywca ma prawo w terminie do dnia okreslonego w §11 odstqpic od umowy
w przypadku wskazania nowego nabywcy Lokalu i zawarcia przez Spétke umowy
przedwstepnej sprzedazy Lokalu na warunkach nie mniej korzystnych niz przewidziane
w niniejszej umowie oraz wplaty przez nowego nabywce na rachunek Spétki zaliczki na
poczet ceny sprzedazy stanowiqcej rownowartos¢ kwoty wplaconej przez Nabywce.
Odstgpienie od umowy jest skuteczne w dniu zawarcia umowy przez Spétke z nowym
nabywcq i wptaty przez niego ww. zaliczki na konto Spétki. Zwrot wplaconych kwot
w wysokosci nominalnej nastepuje w ciqgqu 14 dni od daty zawarcia umowy z nowym
nabywcq”;

» , Zwrot dotychczas wplaconej przez Nabywce kwoty pomniejszonej o kwote naliczonej kary
umownej wymienionej w §5 pkt 4 nastqpi w ciggu 7 dni od daty podpisania nowej umowy i
dokonania wplaty przez Nabywce przejmujgcych prawa Nabywcow z tym, zZe nie péziniej
niz 4 miesiqce od dnia ztoZenia przez Nabywce oswiadczenia o odstqpieniu od umowy”.
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10. KLAUZULE PRZYZNAJACE DEWELOPEROM PRAWO DO
STWIERDZENIA SKUTECZNOSCI DORECZENIA PISM

Dos¢  istotny problem w obrocie gospodarczym stanowi zawiadamianie kontrahenta
0 Czynn05C1ach lub okolicznosciach zwiazanych z realizacja umowy oraz Scisle zw1qzana
z nimi skuteczno$¢ tych Czynnosc1 Problem ten deweloperzy rozwiazuja we wzorcach uméw
poprzez wprowadzenie zapisu uznajacego za skutecznie doreczone kazdego pisma wystanego
na wskazany przez konsumenta w umowie adres, nawet jezeli nie zostanie ono przez niego
odebrane i nadawca otrzyma od poczty informacje o nieodebraniu pisma, albo tez przekazaniu
pisma osobom trzecim, np. sgsiadom, innym domownikom. W ocenie UOKiK dziatanie takie
stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385! § 1 k.c., ale takze w mysl
przepisu art. 385° pkt 9 k.c., uznajacego za niedozwolone postanowienie, ktore przyznaje
kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji umowy.
Stosownie bowiem do tresci art. 61 § 1 k.c. — o$wiadczenie woli, ktére ma by¢ ztozone innej
osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszto do niej w taki sposdb, ze mogta zapoznac sie z jego
treScia. W razie watpliwosci czy oswiadczenie zostalo zltozone prawidlowo, a jego tresc
wywoluje przewidziane skutki prawne, podmiotem wlasciwym do rozstrzygniecia jest sad
powszechny, a nie deweloper, ktéry — korzystajac z przewagi kontraktowej — narzuca swoim
kontrahentom tres¢ wzorca. Za niedopuszczalne w obrocie, zwlaszcza konsumenckim,
i sprzeczne z dobrymi obyczajami nalezy uzna¢ zapisy wprowadzajace doreczenie zastepcze,
ktore odwoluja si¢ do zasad doreczania pism zawartych w przepisach kodeksu postepowania
cywilnego. Podkresli¢ nalezy, iz instytucja doreczenia zastepczego nalezy wylacznie do materii
prawa procesowego i naklada na osoby trzecie okreslone obowiazki zwiazane z dostarczeniem
stronom postepowania pism procesowych. Takie postanowienia pozwalaja takze deweloperowi
na interpretacje umowy w zakresie skuteczno$ci sktadanych przez niego o$wiadczen woli,
ktorych przedmiotem jest np. wypowiedzenie umowy oraz na przerzucenie na konsumenta
ryzyka zwigzanego z jego doreczeniami.

Stanowisko powyzsze potwierdza orzecznictwo SOKIK, ktéry uznal za niedozwolone
nastepujace postanowienia: , Zawiadomienie o wypowiedzeniu umowy przez Fronton bedzie wystane
listem poleconym na adres nabywcy, okreslony w umowie lub zawiadomieniu o zmianie adresu. Odmowa
przyjecia przez nabywce lub dwukrotna adnotacja poczty , nie podjeto w terminie (awizo) wywotuje skutki
doreczenia. Skutki doreczenia wywotuje rowniez doreczenie zastepcze, okreslone w art. 138 i art. 139
kodeksu postepowania cywilnego, tj. doreczenie pisma dorostemu domownikowi, administracji domu,
sottysowi lub dozorcy domu. Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem doreczenia, jesli
nabywca nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wystane zawiadomienie wroci z
adnotacjq ,adresat nieznany” lub temu podobnq. Zawiadomienie stanowi integralng czes¢ umowy” (por.:
wyrok z 17 sierpnia 2006 roku, sygn. akt.: XVII Amc 100/05) oraz , W przypadku zmiany adresu,
kazda ze stron zobowiqzana jest niezwlocznie pisemnie powiadomic¢
o tym drugq stronge. W przypadku nie powiadomienia o zmianie adresu, korespondencja kierowana na
ostatni znany adres bedzie uznawana za skutecznie doreczong” (por.: wyrok z 16 kwietnia 2007 roku,
sygn. akt.: XVII 43/065).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowient mozna wskazac:

,Wszelkie zawiadomienia i oswiadczenia zwiqzane z zawarciem i realizacjq niniejszej
umowy majq by¢ wystane drogq pocztowq listem poleconym, przesytkq kurierskq na adresy
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wskazane w niniejszej umowie lub doreczone osobiscie (do rgk petnomocnika). Przesytke
nadang pod te adresy uznaje si¢ za doreczonq jezeli adresat moigl sie zapoznaé
z jej trescig bez wzgledu na to, czy zostata ona przyjeta, zwrocona, awizowana, czy tez
odmdwiono jej przyjecia z jakichkolwiek przyczyn. Za dzien doreczenia uznaje si¢ dzien
wskazany przez wilasciwy urzqd pocztowy jako dzien doreczenia, awizowania lub odmowy
przyjecia przesytki. Kazda ze stron jest zobowigzana poinformowac niezwlocznie drugq
o0 zmianie adresu, pod rygorem uznania, ze pismo wystane na adres wskazany w niniejszej
umowie zostalo skutecznie doreczone w terminie wskazanym odpowiednio jako odbior,
odmowa odbioru, uptyw terminu odbioru wskazany na awizo, adnotacja o tym, ze adresat
sie wyprowadzil”;

= Kupujacy zobowigzany jest w trakcie trwania niniejszej Umowy do natychmiastowego
zawiadamiania Spétki o kazdej zmianie adresu swego miejsca zamieszkania, pod rygorem
uznania za skuteczne doreczenia oswiadczent i zawiadomienn Spotki przestanych
Kupujgcemu na adres wskazany w niniejszej Umowie. Wszelka korespondencja bedzie
wysytana listem poleconym na adres Kupujgcego. Odmowa przyjecia przez Kupujgcego,
adnotacji poczty ,dwukrotnie awizowane”, jak rowniez doreczenie zastepcze wywotuje
skutki prawidtfowego doreczenia Kupujgcemu. Na poczet niniejszej Umowy przez
,doreczenie zastepcze” rozumienie si¢ doreczenie dorostemu domownikowi, a gdyby go nie
byto — administracji domu, dozorcy domu, jezeli osoby te nie podjely sie oddania mu pisma”;

=, Strony majq prawo dokonac¢ zmiany adresu dla doreczen za uprzednim poinformowaniem
o tym drugiej strony formie pisemnej. Brak zawiadomienia drugiej strony o zmianie adresu
dla doreczenr ma ten skutek, ze przesylke skierowana do Strony na dotychczasowy adres
uwaza sig za skutecznie doreczona z datq pierwszego awiza”;

» , Nieodebranie przez Zamawiajgcego listu poleconego wystanego na adres wskazany
w niniejszej umowie, powoduje, ze list bedzie uznany za doreczony”;

» , Zawiadomienie uznaje si¢ za doreczone jezeli: a/ zostanie doreczone osobiscie b/ w dniu
otrzymania listu lub po uptywie 10 dni od daty nadania listu w zaleznosci, ktére z tych
zdarzen nastqpi wczesniej”;

» W przypadkach okreslonych w umowie w ktorych zawiadomienie wymaga listu
poleconego, za date powiadomienia Nabywcy przyjmuje sie date wystania listu przez
Spétke”;

» , Wystanie przez Spdtke, na adres Nabywcy podany w niniejszej umouwie, listu poleconego
za zwrotnym potwierdzeniem odbioru, bedzie uwazane za skuteczne powiadomienie

Nabywcy”;

=, Strony ustalajq zgodnie, Ze wystanie przez nie na adresy podane w niniejszej umowie listu
poleconego lub przesytki kurierskiej bedzie uwazane za ich skuteczne powiadomienie”.
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11. POSTANOWIENIA WPROWADZAJACE ZARZAD NAD
NIERUCHOMOSCIA

Watpliwosci Urzedu budza réwniez kwestie zwigzane z zarzadem nad nieruchomoscia.
Powszechna praktyka deweloperéw jest wprowadzanie do wzorcow umowy zapisOw
stanowiacych, ze zarzadca nieruchomosci przez okres wskazany w umowie (zazwyczaj od
1 roku do 3 lat) bedzie deweloper lub podmiot przez niego wskazany. Takie postanowienie
uniemozliwia konsumentowi korzystanie z ustawowego uprawnienia, okreslonego
w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2000r. Nr 80, poz. 903,
z pdézn. zm.). Stosownie bowiem do tresci art. 18 ust. 1 tej ustawy, wlasciciele lokali moga
w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie
aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna, a w szczegoélnosci moga
powierzyc’ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Zamieszczenie w umowie kwestionowanego
zapisu ogranicza klientom dewelopera wykonywanie — przyznanych im ustawowo — uprawnien
wlascicielskich. Skutkuje ono bowiem zwiazaniem konsumentoéw — z pominigciem ich woli — z
ustanowionym przez dewelopera zarzadem przez okreslony (lub nieokreslony) czas i pozbawia
ich swobody wyboru zarzadcy. Powyzsze dziatanie moze takze prowadzi¢ do narzucania przez
dewelopera lub zarzadce wygdérowanych stawek optat za zarzad. Mozna przyjaé, iz o ile
zasadne jest ustanawiania przez dewelopera tymczasowego zarzadu nad nieruchomoscia, to
problematyczny i nieuzasadniony jest zbyt dtugi termin, na ktéry 6w zarzad jest ustanawiany.
Nalezaloby raczej jednoznacznie podkresli¢c tymczasowy charakter tego zarzadu, przy
jednoczesnym poszanowaniu kazdoczesnej woli wiascicieli lokali. W $wietle bowiem przepisu
art. 58 § 1 k.c. ,,czynnosc prawna sprzeczna z ustawq albo majqca na celu obejscie ustawy jest niewazna”.
A zatem wprowadzane przez dewelopera zapisy, naruszajace powszechnie obowigzujace
regulacje prawne, nalezy uzna¢ za niedozwolone w rozumieniu art. 385! § 1 k.c., jako razaco
naruszajace interesy konsumentow.

Powyzsze stanowisko potwierdza orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Warszawie, ktory
w wyroku z 22 listopada 2005 roku (sygn. akt: VI ACa 177/2005) orzekl, ze naruszenie dobrych
obyczajow polega takze na narzucaniu przez przedsigbiorce we wzorach rozwigzan
niezgodnych z przepisami prawa, w tym rowniez wzglednie obowigzujacymi, czyli takimi,
ktore mozna ustali¢ w umowie (ale nie ma takiego obowiazku). Dodatkowo stanowisko Urzedu
w tym zakresie potwierdzone zostato orzecznictwem SOKIK, ktéry wyrokiem z 18 maja 2005
roku (sygn. akt: XVII Amc 86/03) uznal za niedozwolone postanowienie: ,Sprzedajgcy
zobowigzuje sig prowadzic¢ odptatnie, na koszt mieszkarncow i z ich upowaznienia, administracje budynku
przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do eksploatacji. Kupujacy podpisujgc niniejszq Umowe
upowaznia Sprzedajgcego do powyzszych czynnosci. Po uplywie tego terminu sposob administracji
zostanie ustalony przez Wlascicieli mieszkan w trybie wynikajgcym z ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnodci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388)”.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

»  Kupujgcy wyraza zgode na to, aby Zarzqd nieruchomosciq wspdlng powierzony byt
Sprzedawcy lub tez osobie fizycznej lub prawnej, wskazanej przez Sprzedawce.
Przedmiotowe uprawnienie przystuguje Sprzedawcy w okresie od wyodrebnienia przez
Sprzedawce pierwszego Lokalu w ktorymkolwiek Budynku potozonym na Nieruchomosci,
do wyodrebnienia ostatniego z lokali w budynkach nr ... oraz przez okres 1 roku od dnia
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wyodrebnienia ostatniego z lokali w ktorymkolwiek z tych budynkdw, nie dtuzej jednak niz
przez okres 2 lat liczqac od dnia wyodrebnienia przez Sprzedawce pierwszego lokalu
w Budynku”;

» , Kupujgcy wyraza zgode na to, aby Zarzqd nieruchomosciq wspdlng, tj. Budynkiem,
powierzony byt osobie fizycznej lub prawnej, wskazanej przez Spotke”;

»  Kupujgcy wyraza zgode na powierzenie zarzqdu i administracji budynku na okres nie
krétszy niz dwa lata zarzqdcy wskazanemu przez Dewelopera liczqc od dnia uzyskania
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku”;

» ,DEWELOPER zobowigzuje sie przez okres dwdch lat we, wlasnym zakresie lub wskaze
firme zarzqdzajgcq do kovica 2004 roku zapewni¢ odptatng na koszt KUPUJACEGO
i z jego upowaznienia udzielonego niniejszq umowq administracje budynku. Po uptywie
tego terminu sposéb administracji zostanie ustalony przez wiascicieli lokali w trybie
wynikajacym z ustawy o wtasnosci lokali”;

» ,DEWELOPER zobowiqzuje si¢ do czasu wyboru przez Wspdlnote Mieszkaniowq zarzqdu
w trybie ustawy o wlasnosci lokali — jednak nie dtuzej niz 24 miesigce od daty
wyodrebnienia wlasnosci pierwszego lokalu w mnieruchomodci, w ktérej liczba lokali
wyodrebnionych i nie wyodrebnionych jest wieksza niz siedem — we wlasnym zakresie
zapewnic odrebng umowgq zlecenia odplatna, na koszt ZAMAWIAJACEGO i z jego
upowaznienia udzielonego niniejszq urnowa, administracje budynku. Po uplywie tego
okresu sposob administracji zostanie ustalony przez wiascicieli lokali w trybie wynikajgcym
z powotanej wyzej ustawy o wtasnodci lokali, w tym z moZliwosciq zmiany zarzqdu,
negocjowania wysokosci wynagrodzenia zarzqdcy oraz w razie braku decyzji Wspdlnoty
Mieszkaniowej co do skutkéw uplywu powyzszego terminu — przedtuzenia urnowy o
administrowanie na czas nieokreslony z mozliwosciq jej wypowiedzenia lub wypowiedzenia
umdwionego wynagrodzenia z terminem trzymiesiecznym”;

= |, Strony postanawiajg, ze Spétka samodzielnie lub za posrednictwem wybranego przez siebie
podmiotu bedzie prowadzic¢ odptatnie czynnos¢ zarzqdu i administrowania budynkiem”;

» ,KUPUJACY powierza SPRZEDAJACEMU administrowanie nieruchomosciq opisang
w §1 1 §2, w okresie trzech lat od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej”;

» Inwestor lub firma przez niego wskazana zobowigzuje sie w terminie 36 (trzydziestu
szesciu) miesiecy od daty przekazania Budynku do eksploatacji prowadzi¢ odptatnie, na
koszt mieszkanicowi z ich upowaznienia administracje Budynku, w ktérym przedmiotowy
lokal sie znajduje w trybie przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali
(Dz. U. Nr 85 z 1994 roku, poz. 388, z pézniejszymi zmianami)”;

= |, Strony zgodnie postanawiajq, ze odplatny zarzqd mnieruchomosciq (wykonywanie
czynnosci administracyjnych we wilasnym zakresie badz powierzenia ich na mocy Umowy
osobie trzeciej) przez okres nie krétszy niz 24 miesigce od dnia przekazania budynku do
eksploatacji sprawowac bedzie Sprzedajacy”;
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= W aktach notarialnych sprzedazy lokali, znajdujacych sie w budynkach, ktore zostang
wybudowane na dziatce 189/5, zostanie zawarty zapis, iz ,, Administratorem nieruchomosci
w terminie trzech lat od dnia podpisania danej umowy sprzedazy bedzie Spodldzielnia,
niniejszym Kupujacy wyraza zgode na zawarcie zapisu o powyzszej tresci.”

12. ZAPISY DOTYCZACE PRZETWARZANIA DANYCH OSOBOWYCH

Przetwarzanie danych osobowych konsumentow jest dopuszczalne na mocy przepiséw ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (Dz.U. z 2002 r. Nr 101, poz. 926, z p6zn. zm.),
za zgoda konsumenta i w zakresie okreslonym ta ustawa. Oswiadczenie konsumenta
zawierajace zgode na przetwarzanie jego danych osobowych powinno by¢é wyodrebnione
i jednoznacznie okreslac cel i zakres przetwarzania danych. Nie moze by¢ ono natomiast —
zgodnie z art. 7 ust. 5 ww. ustawy - wyinterpretowywane, domniemywane lub dorozumiane
z innego o$wiadczenia (postanowienia umowy), ktérego tres¢ na dodatek jest niejednoznaczna i
pozwala deweloperowi na nieograniczone przedmiotowo przetwarzanie danych osobowych
konsumenta. Dodatkowo umiejscowienie kwestionowanych tu zapisow pomiedzy innymi
postanowieniami wzorca — ktérych tres¢ rowniez naklada na konsumenta obowigzek sktadania
okreslonych w nich o$wiadczen, zgdd i zobowigzan — powoduje skupienie w jednym miejscu
wielu probleméw, a w efekcie ich nieprzejrzystos$¢, ktéra moze skutkowad niezrozumieniem
przez konsumenta tresci klauzuli dotyczacej danych osobowych czy nawet jej niezauwazeniem.
Ponadto taki zapis nie przyznaje konsumentowi mozliwosci wyboru, czy chce aby jego dane
osobowe byly przetwarzane i w jakim zakresie. Skutkuje to pozbawieniem konsumenta prawa
do odmowy wyrazenia zgody na wykorzystanie jego danych osobowych, np. w celach
informacyjnych czy marketingowych. Postanowienie wzorca umowy
w powyzszym ksztalcie, ustanawiajace w istocie przymus udzielenia przez konsumentéw
zgody na przetwarzanie ich danych osobowych, stanowi naruszenie art. 385° pkt 5 k.c., ktory za
niedozwolone uznaje postanowienie zezwalajace kontrahentowi konsumenta na przeniesienie
praw i przekazanie obowiazkdw wynikajacych z umowy, bez zgody konsumenta.
Postanowienie takie narusza réwniez przepis art. 385 § 2 zd. 1 k.c., w $wietle ktérego wzorzec
umowy powinien by¢ sformutowany jednoznacznie i w sposob zrozumiaty.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowieri mozna wskazac:

*  Kupujgcy wyraza niniejszym zgode na przetwarzanie przez Spétke jego danych osobowych dla
celéw informacyjnych spotki”;

»  Kupujgcalcy wyraza zgode na przechowanie i przetwarzanie swoich danych osobowych
w bazach nalezqcych do danych Spotki oraz do wykorzystywania ich we wszystkich celach
niezbednych do realizacji postanowienn Umowy, jak i réwniez w dziataniach marketingowych
prowadzonych przez i na zlecenie Spétki, zgodnie z ustawq z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie
danych osobowych (Dz. U. z 2002 r. Nr 101, poz. 926)” .
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13. KLAUZULE UPRAWNIAJACE DEWELOPEROW DO
JEDNOSTRONNEGO ODBIORU WYBUDOWANE] NIERUCHOMOSCI LUB
JEDNOSTRONNEGO STWIERDZENIA JEJ ZGODNOSCI Z ZAWARTA
UMOWA

W trakcie kontroli stwierdzono w duzej ilosci wzorcow umow deweloperskich wystepowanie
postanowien dotyczacych problemu odbioru wybudowanego przez dewelopera lokalu
mieszkalnego lub domu. Szczegdlnie niebezpieczne — jako naruszajace interesy konsumentow
i sprzeczne z dobrymi obyczajami — sa te postanowienia, ktore przewiduja, ze w razie
niestawienia si¢ konsumenta w wyznaczonym terminie w celu protokolarnego obioru
nieruchomosci, deweloper jest uprawniony do jednostronnego jej odbioru i stwierdzenia, ze
wybudowana przez niego nieruchomos¢ jest zgodna z umowa. Jednocze$nie w umowach
zamieszczane sa zastrzezenia, iz takie dziatanie jest jednoznaczne z wykonaniem przez
dewelopera umowy w tym zakresie. Sprzedajacy sporzadzaja réwniez jednostronnie protokot,
ktory traktowany jest jako protokot odbioru podpisany przez obie strony. Formulowanie tego
typu postanowien wydaje si¢ by¢ stwarzaniem deweloperowi podstaw (zbyt daleko idacych
uprawnienn) do dokonywania interpretacji umowy. Tak sformulowane postanowienia
wypelniaja dyspozycje przepisu art. 385° pkt 9 k.c., a tym samym sa niedopuszczalng, z punktu
widzenia poszanowania intereséw drugiej strony umowy, praktyka. Podobne naruszenia
odnosza si¢ do przypadkow, w ktorych deweloper zamieszcza we wzorcu umowy a priori
oswiadczenie konsumenta, ze nabywany przez niego lokal mieszkalny nie posiada wad lub
zapisu naktadajacego na niego obowiazek odebrania lokalu, jezeli jego wady nie uniemozliwiaja
korzystania z tego lokalu. Stosowanie praktyk tego rodzaju (o réznorakim wprawdzie
brzmieniu, jednakze o tym samym skutku) zbyt restrykcyjnie i w sposoéb niedopuszczalny
pozbawia konsumentéw prawa do dochodzenia przez nich roszczen z tytutu stwierdzonych
wad, jak tez bezzasadnie pozbawia konsumentéw prawa do dysponowania lokalem. Tego
rodzaju praktyki stanowia zatem — w swietle art. 385° pkt 9 k.c. — razace naruszenie interesow
konsumentow.

Przedstawione tu stanowisko UOKIK znajduje oparcie w orzecznictwie SOKIK, ktéry uznatl za
niedozwolone nastepujace postanowienia: , W razie niestawiennictwa Kupujgcego w wyznaczonym
terminie przekazania, sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to
jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajgcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalajq, ze
w takim przypadku Sprzedajacy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury” (por.: wyrok z
22 listopada 2004 roku, sygn. akt: XVII Amc 55/03) oraz ,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego
paragrafu jednostronny protokdt sporzqdzony przez Sprzedajgcego zastepuje protokot odbioru” (por.:
wyrok z 22 listopada 2004 roku, sygn. akt: XVII Amc 55/03).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

,O terminie odbioru kupujacy zostang powiadomieni na pismie z 7-dniowym wyprzedzeniem.
W przypadku niestawiennictwa do odbioru konicowego w tym terminie przedmiot odbioru uwazac sie
bedzie za odebrany bez zastrzezen, a sprzedajgcej przystugiwaé bedzie prawo do sporzqdzenia
jednostronnego protokotu odbioru, co bedzie podstawq do ostatecznego rozliczenia ustug budowlanych
wykonanych przez wykonawce i do wystawienia koricowej faktury VAT”;
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W przypadku dwukrotnego nieprzejecia Przedmiotu Odbioru lub niestawienia si¢ Kupujgcego na
pisemne zawiadomienie o terminie przekazania Przedmiotu Odbioru gotowego do przejecia,
Sprzedajgcemu przys%ugu]e (...) prawo do jednostronnego sporzqdzenia protokoht odbioru, ktory bedzie
traktowany na réwni z przejeciem Przedmiotu Odbioru przez Kupujgcego”;

W przypadku nieuzasadnionego niestawiennictwa Zamawiajgcego, Sprzedajgcy dokona odbioru
jednostronnie, sporzqdzajqc protokot stwierdzajgcy zakres wykonania przedmiotu niniejszej Umowy
i stan techniczny lokalu mieszkalnego”;

JJezeli Klient nie stawi si¢ w celu odbioru Przedmiotu Sprzedazy w drugim terminie, Lokal bedzie
uwazany za odebrany przez Klienta bez zastrzezen”;

W przypadku nieobecnosci KUPUJACEGO lub jego nalezycie umocowanego petnomocnika,
SPRZEDAJACY ma prawo do sporzqdzenia jednostronnego protokotu odbioru i przestania go
KUPUJACEMU. W takim przypadku KUPUJACY nie moze podnosi¢ Zadnych roszczen zwigzanych z
istnieniem wad lokalu mieszkalnego innych niz wyszczegdlnione w tym protokole. Wystanie listem
poleconym KUPUJACEMU jednostronnego protokotu odbioru jest jednoznaczne z odbiorem przez
niego przedmiotu umowy;

W przypadku nieobecnosci Nabywcy lub jego przedstawiciela w toku czynnosci odbioru technicznego
Inwestor uprawniony jest do sporzqdzenia jednostronnie protokotu odbioru. W takim przypadku
Nabywca nie podnosi¢ roszczen zwiqzanych z istnieniem wad lokalu innych niz wyszczegdlnione
w tym protokole. Doreczenie Nabywcy jednostronnie sporzqdzonego przez Inwestora protokotu odbioru
technicznego lokalu jest rownoznaczne z odbiorem technicznym lokalu”;

W przypadku nieuzasadnionej odmowy podpisania lub niestawienia sie Klupujgcego do odbioru lokalu
Sprzedajgcy moze sporzqdzic protokdt odbioru jednostronnie”;

W przypadku nie dokonania przez Kupujgcego odbioru lokalu w terminie przyjmuje sie, ze lokal zostat
odebrany bez zastrzezen”.

14. INNE KLAUZULE I PROBLEMY PRAKTYCZNE

a) wyrazenie przez konsumenta w umowie deweloperskiej zgody na postanowienia
wieloletniej umowy dostawy mediow

Przyszta eksploatacja budynku mieszkalnego zwiazana jest z koniecznosci zaopatrzenia
w media energetyczne, wode, odbioru $ciekéw i zapewnienia dostepu ustug
telekomunikacyjnych. W tym celu deweloper zawiera z dostawcami tych ustug wlasciwe
umowy przylaczeniowe, a takze — w razie koniecznosci — umowy o swiadczenie tych ustug.
Powoduje to, ze na konsumenta nakladany jest w umowie deweloperskiej rygor akceptacji
warunkéw innych uméw, zawartych wczesniej przez dewelopera z przedsigbiorcami
zajmujacymi sie dostawa medidow, ktére moga okazad si¢ niekorzystne dla konsumentéw, np.
z powodu zbyt dlugiego okresu na jaki umowa zostata zawarta, braku mozliwoéci rozwigzania
lub zmiany warunkéw umowy. Podkresli¢ nalezy, ze konsument nie zawsze ma mozliwosci
zapoznania si¢ z postanowieniami takiej umowy lub nie posiada wiedzy potrzebnej do oceny
ich przysztych skutkow, np. w =zakresie bilansu cieplnego, cen energii lub ustug
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telekomunikacyjnych. Konsekwencja takich zapisow jest trwale zwigzanie konsumenta
z dostawca na warunkach okreslonych w umowie, ktorej on nie zawierat, nawet w sytuacji, gdy
okaze sig, ze np. wielko$¢ dostarczanego ciepta przewyzsza zapotrzebowanie odbiorcy lub gdy
zna]d21e on alternatywne zZrodla zaopatrzenia w energie cieplng i ciepla wode. Taki zapis jest w
ocenie UOKIK sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz narusza interesy konsumenta
i wypetnia dyspozycje art. 385" § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 4 k.c. Zgodnie z tym ostatnim
przepisem, niedozwolona jest klauzula przewidujaca postanowienia, z ktérymi konsument nie
miat mozliwosci zapoznac si¢ przed zawarciem umowy.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

~Kupujgcy przyjmuje do wiadomosci, wyrazajgc jednoczesnie zgode na to, iz: (...) 2) Spétka
zobowiqzata sig do pobierania ciepta o mocy minimalnej 0,3945 MW dla Budynku, przez okres
minimum 10 lat. Wskazane zobowigzanie zostanie przejete przez wspdlnote mieszkaniowq
Budynku, na co Nabywca wyrazi zgode w Umowie Przyrzeczonej i udzieli w tym celu stosownego
petnomocnictwa”;

= |, Strona sprzedajgca zawrze z przedsigbiorstwami dostarczajgcymi media odpowiednie umowy
przytaczeniowe lub podobne, na podstawie ktérych zaciggnie zobowigzania o dostawe mediéw lub
przyrzeknie spetnienie Swiadczen dostawy mediow, wg wlasnego uznania”.

b) uzaleznianie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, stanowiacej przedmiot umowy
deweloperskiej, od zaplaty naleznosci z tytulu administrowania budynkiem i oplat
eksploatacyjnych

W trakcie analizy wzorcéw umownych stwierdzono, ze w wielu przypadkach deweloperzy
uzalezniajg przeniesienie prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego lub domu od uregulowania
przez konsumenta wszystkich opfat za eksploatacje i administrowanie budynkiem (takze tych
bedacych przedmiotem sporu pomiedzy konsumentem a deweloperem). Zadanie takie z reguty
nie ma bezposredniego zwigzku z wykonaniem przez konsumenta zobowigzan wynikajacych
z umowy deweloperskiej. Tak sformutowany zapis wzorca powoduje natomiast, ze konsument
— nie majac wyboru — godzi sie na zaplacenie nawet spornych kwot w imie sprawnego
przeniesienia prawa wlasnosci. Swiadczenie w postaci uiszczenia dodatkowych kwot
pieni¢znych tytulem optat za eksploatacje i administrowanie budynklem jest Swiadczeniem
mema]qcym 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. Taki zapis jest w ocenie UOKiK
sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz narusza interesy konsumentéw i wypelnia dyspozycje
art. 385' § 1 k.c.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:
= |, Strony postanawiajg, Ze przyrzeczona umowa sprzedazy lokalu wraz z prawami zwigzanymi
podpisana zostanie w formie aktu notarialnego w terminie nie pézniejszym niz 60 dni, liczqc od

dnia uzyskania przez Spdtke prawomocnej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku,
wydanej przez wlasciwy organu administracji, pod warunkiem uregulowania przez
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Kupujgca/cego wszystkich zobowiqzan finansowych wynikajacych z Umowy oraz nie zalegania z
optatami eksploatacyjnymi wobec podmiotu zarzqdzajgcego i administrujgcego budynkiem”;

= Umowa przyrzeczona sprzedazy lokalu zostanie podpisana po spetnieniu nastepujgcych
warunkow: (...) b) zaptata Ceny oraz uregulowanie pozostatych zobowiqzan finansowych Klienta
wynikajagcych z niniejszej umowy lub z niej wskazanych, w tym takie z tytutu kosztéw
zwiqzanych z administracjq i eksploatacjq kompleksu mieszkalnego oraz wszystkich kosztéw
zwiqzanych z eksploatacjq Przedmiotu Sprzedazy”.

<) zastrzezenie zbyt dlugiego terminu do zawarcia aktu notarialnego przenoszacego
wlasnos¢ nieruchomosci

Watpliwosci budza tez zapisy wzorcow umowy, ktdre przewiduja zbyt dlugie terminy do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. Przedmiotem umowy deweloperskiej jest m.in.
wybudowanie nieruchomosci, wydanie jej nabywcy i przeniesienie jej wlasnosci na nabywece. Ze
wzgledu na ochrone interesow konsumentéw celowe jest, aby przeniesienie wlasnosci
nastepowato w mozliwie krotkim terminie od wydania konsumentowi lokalu mieszkalnego.
Moze mie¢ to znaczenie z uwagi na warunki umowy kredytowej, poniewaz niektore banki
uzalezniaja wyplate kolejnej transzy kredytu hipotecznego od przedlozenia umowy
przenoszacej wlasnos¢ albo ze wzgledu na ochrone interesow konsumentdéw, na wypadek
ogloszenia upadlosci dewelopera. Zastrzezenie =zatem we wzorcu postanowienia
umozliwiajacego deweloperowi zbyt dlugie odraczanie zawarcia z kupujacym aktu
notarialnego, stanowi istotne utrudnienie i ograniczenie praw konsumenta w kontekscie
przystugujacych mu roszczen cywilnoprawnych zwigzanych 2z zawarciem umowy
w odpowiedniej formie. Razaco dtugi okres oczekiwania na ustanowienie odrebnej wlasnosci
nieruchomosci i przeniesienie prawa wiasnosci na konsumenta jest sprzeczny z dobrymi
obyczajami i istotnie narusza interes konsumenta. Taki zapis jest w ocenie UOKIK sprzeczny
z dobrymi obyczajami oraz narusza interesy konsumenta i wypetnia dyspozycje art. 385' § 1 k.c.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

= |, Strony oswiadczajq, Ze umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego zostanie zawarta po uregulowaniu
przez kupujgcego wszystkich zobowigzan finansowych wynikajacych z niniejszej umowy oraz w
terminie 120 dni po oddaniu inwestycji do uzytku oraz uzyskaniu zaswiadczenia o samodzielnosci
lokali i kartoteki lokali jednak nie pozniej niz do (...) Natomiast umowa sprzedazy udziatu w
garazu podziemnym zostanie zawarta po uregulowaniu przez Kupujgcego wszystkich zobowzqzan
finansowych oraz po zatoZeniu przez Sad rejonowy Ksiegi Wieczystej na lokal garazowy”;

= | Strony wustalajg, Ze mnotarialna wumowa sprzedazy zostanie zawarta w terminie do
6 miesigcy od momentu przekazania nieruchomosci Kupujgcemu, pod warunkiem uregulowania
przez Kupujgcego wszystkich zobowiqzan finansowych wynikajgcych z zawarcia niniejszej
umowy”.
d) podawanie ceny netto nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy deweloperskiej

Analiza deweloperskich wzorcow umow pozwala na stwierdzenie, ze niektérzy deweloperzy w
umowach zawieranych z konsumentami postuguja si¢ cenami netto. Dzialanie takie —
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w Swietle orzecznictwa UOKIiK oraz SOKiK (por.: wyrok z 7 lutego 2007 roku, sygn. akt: XVII
Amc 60/06) — stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw, polegajaca na
naruszeniu obowigzku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej informadji,
poprzez podawanie we wzorcu ceny netto. Obowiazkiem przedsiebiorcy jest postugiwanie sie
w obrocie konsumenckim cenami brutto, stosownie do dyspozyc]l przepisu art. 3 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 5 lipca 2001 r. o cenach (Dz.U. Nr 97, poz. 1050, z p6zn. zm.). Stosowanie cen netto
stanowi naruszenie powotanego przepisu i jest sprzeczne z zakazem okreslonym w art. 24 ust. 1
i 2 pkt 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

=  Kupujgcemu (...) za statq cene netto w kwocie ztotych (...) oraz miejsce postojowo - garazowe za
statq ceng netto w kwocie ztotych (...)”;

= | Strony zgodnie ustalajq lqczng cene mnetto przedmiotu umowy na kwote stanowigeq
réwnowartos¢ w ztotych polskich...PLN (...)”.

e) okreslenie w umowach deweloperskich wlasciwosci sadu

Kwestie zwiazane z okreslaniem we wzorcach uméw deweloperskich wlasciwosci sadu zostaty
szczegdtowo omowione w czesci raporty dotyczacej towarzystw budownictwa spotecznego.
Z uwagi na identycznos¢ problematyki faktyczno-prawnej dotyczacej tych kwestii, zarowno
w odniesieniu do deweloperdéw, jak i TBS-Ow, osobne jej omawianie jest zbedne z punktu
wiedzenia przedmiotowego opracowania.

f) zamieszczenie we wzorcu postanowienia stwierdzajacego, ze umowa lub jej
postanowienia zostaly indywidualnie wynegocjowane z konsumentem

W wielu wzorcach umoéw ustalono fakt zamieszczania przez deweloperéw postanowien
stwierdzajacych, ze tres¢ umowy w catosci lub w czesci albo poszczegélnych postanowien
umowy zostata indywidualnie wynegocjowana z konsumentem. Postanowienie to jest de facto
bezskuteczne, bowiem w praktyce obrotu nieruchomos$ciami powszechnie stosowane sq wzorce
umow, ktore przedstawiane sa nabywcom i stanowia podstawe o ewentualnych negocjacji.
W tym przypadku wzorzec moze ulec mniejszym lub wigkszym modyfikacjom, jednakze
w kazdym przypadku podstawe stanowi wzorzec oferowany konsumentom. W ocenie UOKIK,
dziatanie takie ma na celu wywotanie u konsumenta mylnego wyobrazenia co do mozliwosci
kontroli sadowej zawartej umowy. PowyzZsze zapisy sa sprzeczne z dobrymi obyczajami
i naruszaja razaco interesy konsumentéw, wprowadzajac ich w btad co do przystugujacych im
uprawnien. Wypelniaja zatem dyspozycje art. 385' § 1 k.c. Stanowisko UOKiIK potwierdza
rowniez orzecznictwo SOKIiK, ktory w wyroku z 20 lipca 2006 roku (sygn. akt: XVII AmC 9/06)
uznal za niedozwolone postanowienie: ,Oswiadczam, Ze zapoznatem sie i wynegocjowatem tres¢
niniejszej umowy”.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

,Strony potwierdzajg, Ze wszelkie postanowienia niniejszej umowy zostaly z Nabywcq
uzgodnione indywidualnie”;
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~Kupujgcy decydujq sie na zawarcie umowy uznajgc jej wszelkie zapisy za uzgodnione
indywidualnie”.

g) stosowanie nieostrych lub niejednoznacznych postanowien.

Zarzut stawiany przez UOKIK, dotyczacy stosowania przez deweloperow we wzorcach umdow
deweloperskich poje¢ nieostrych i niejednoznacznych oraz sformufowan umozliwiajacych
swobodng interpretacje umowy, jest elementem szerszego problemu, jakim jest skomplikowany
charakter i brak przejrzystosci postanowient umoéw deweloperskich. Chociaz zgodnie z art. 385
§2 k.c. wszelkie niejasnosci tlumaczy sie na korzys¢ konsumenta, to jednak w praktyce
deweloperzy stosuja interpretacje niekorzystna dla konsumentéw. W odniesieniu do tej kwestii
mozna wyrdznic nastepujace grupy naruszen:

1) nieostre i niejednoznaczne okreslenie okolicznosci uzasadniajacych zmiany terminow
wskazanych w umowie lub dokonywanie innych zmian w umowie

Deweloperzy niedostatecznie precyzyjnie okreslaja okoliczno$ci uzasadniajace przediuzenie
termindw realizacji inwestycji, odbioru nieruchomosci badZz zawarcia umoéw przenoszacych
wlasnos¢ lub zmiany projektéw budynkéw. W szczegodlnosci UOKIK stwierdzit duza liczbe
zwrotow i poje¢ nieostrych w postaci klauzul generalnych i wyliczen przykltadowych, ktdre
pozostawiaja deweloperom zbyt duza swobode interpretacyjna, umozliwiajac im zastosowanie
wykladni niekorzystnej dla konsumenta i uchylenia si¢ od odpowiedzialnosci za nienalezyte
wykonanie umowy. Takie dziatanie skutkuje zachwianiem réwnowagi kontraktujacych stron.
Po stronie konsumenta istnieje stan niepewnosci co do swoich praw i obowiazkow
wynikajacych z umowy, podczas gdy z drugiej strony deweloperzy maja mozliwos¢
decydowania w sposob arbitralny o swojej odpowiedzialnosci za nieterminowe wykonywanie
obowiazkéw wynikajacych z umowy. W opinii UOKIK, taki stan rzeczy nalezy uznac za
sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszajacy interesy konsumentéw. Mozemy mie¢
zatem do czynienia z naruszeniem art. 385! §1 k.c., w mys$l ktdrego postanowienia umowy
zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego
prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy
(niedozwolone postanowienia umowne). Nalezy zauwazy¢ rowniez, iz konsumenci — jako
stabsza strona obrotu prawnego — maja znikoma mozliwo$¢ negocjowania tresci zawieranej
umowy deweloperskiej, zwlaszcza w warunkach rynku popytowego. Nalezy zatem zwracac
szczegblna uwage na kazdy przejaw dyskryminacji stabszej strony umowy i traktowac ja jako
przypadek naruszenia dobrych obyczajow. Z kolei razacym naruszeniem intereséw
konsumentéw jest pozostawienie silniejszej stronie umowy mozliwosci swobodnej jej
interpretacji, prowadzacej do uchylenia si¢ od spetnienia swojego $wiadczenia. Powyzsze moze
naruszac rowniez przepis art. 385% pkt 9 k.c., zgodnie z ktérym niedozwolone jest zastrzezenie
przyznajace kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji
umowy.

2) nieostre i niejednoznaczne okreslenie okoliczno$ci ograniczajacych odpowiedzialnos¢
dewelopera

Podobnie rownie niejednoznaczne zapisy pojawiaja si¢ w wielu postanowieniach okreslajacych
przestanki lub okolicznosci, ktore moga uzasadnia¢ ograniczenie, a nawet catkowite wylaczenie
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odpowiedzialnosci deweloperow z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy.
Dzigki zastosowaniu nieostrych zapisOw zapewniaja one deweloperom - autorom
analizowanych wzorcéw umow - duza swobode interpretacyjng, ktora moga oni
wykorzystywa¢ do uchylenia si¢ od cigzacych na nich obowigzkéw umownych
i odpowiedzialnosci za ich naruszenie. Daja im bowiem one — poprzez swojq nieostros¢ —
mozliwos¢ powolywania si¢ na przestanki egzoneracyjne, nawet z przekroczeniem granic
dopuszczonych obowiazujacymi przepisami prawa. Mozliwos¢ dokonywania przez
profesjonaliste wiazacej wykladni umowy, ktdra przyznaje mu przewage kontraktowa nad
konsumentem, stanowi naruszenie dobrych obyczajow oraz interesow konsumentdw.

3) nieostre i niejednoznaczne okreslenie okolicznosci uprawniajacych dewelopera do
odstgpienia od umowy

Stwierdzono wystepowanie w analizowanych wzorcach umownych postanowien, ktorych
niejednoznaczne zapisy umozliwiaja deweloperom odstepowanie od umowy na zasadach
dowolnosci. Tego typu postanowienia zawieraja nieprecyzyjne okreslenie obowigzkow
cigzacych na konsumentach, a ktoérych niedopetnienie moze stanowic¢ dla dewelopera podstawe
do odstgpienia od umowy i ewentualnego zastosowania zapisOw o karach umownych.
Postanowienia te nalezy uzna¢ za szczegolnie naruszajace interesy konsumentéw, albowiem
niedopetnienie przez nich blizej niesprecyzowanych obowigzkéw moze by¢ przyczyna
rozwigzania umowy, w szczegolnosci, gdy w warunkach rynku popytowego deweloper moze
praktycznie natychmiast zawrze¢ umowe z nastepnym konsumentem.

Ponizej przedstawiono kilka kwestionowanych przez UOKiK postanowienn (pogrubionag
czcionka zostaty zaznaczone pojecia nieostre):

» | Termin zawarcia umowy przyrzeczonej, o ktorym mowa w ust. 2 ulega rowniez przesunieciu,
lecz nie pézniej niz do dnia........ roku w zwiqzku z opéinieniem w wybudowaniu lub wydaniu
Lokalu Mieszkalnego na skutek okolicznosci zewngtrznych, na ktore Sprzedawca pomimo
zachowania nalezytej starannosci nie miata wplywu, w tym w szczegdlnosci wskutek: -
sity wyzszej, - dzialan organéw administracji samorzqdowej i panstwowej, innych
instytucji oraz o0s6b trzecich, od ktorych zalezy mozliwos¢ prowadzenia robot
budowlanych”;

» | Termin zawarcia Umowy Przyrzeczonej, o ktérym mowa w ust. 2 ulega réwniez przesunieciu w
zwiqzku z opdinieniem w wybudowaniu lub wydaniu Lokalu Mieszkalnego na skutek
okolicznosci zewnetrznych, za ktore Spotka pomimo zachowania nalezytej starannosci
niemiata wptywu, w tym w szczegdélnosci wskutek: (...) dziatari organdw administracji
samorzqdowej lub paristwowej, innych instytucji oraz osob trzecich, od ktorych zalezy
mozliwosc prowadzenia robét budowlanych”;

» , Spotka moze odstqpic¢ ze skutkiem natychmiastowym od niniejszej Umowy, gdy z przyczyn od
niego niezaleznych nie bedzie mozliwym zrealizowanie przedmiotu Umowy, w szczegdlnosci
z powodu dziatan sity wyzszej, organow administracji samorzqdowej lub parnstwowej
innych instytucji oraz osob trzecich od ktérych zalezy mozliwos$é prowadzeni robot
budowlanych”;
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., Strony nie sq obowiqzane do naprawienia szkody wyrzqdzonej niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem swojego zobowiqzania tylko wtedy, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania nastapito z powodu sity wyzszej lub przypadkowych okolicznosci”;

. Strony zastrzegajq mozliwos¢ ewentualnych nieistotnych zmian w rozumieniu przepisow
prawa  budowlanego w  projekcie  technicznym w  trakcie ostatecznych — uzgodnien
architektonicznych, jednakze bez istotnych zmian rozktadu pomieszczen i powierzchni lokalu”;

., Strony dopuszczajq mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni uzytkowej lokalu opisanego w
§2 p. 1 niniejszej umowy bez wpltywu na wysokos¢ ceny opisanej w §3 p. 5 niniejszej umowy.
Jezeli po obmiarze powierzchnia uzytkéw lokalu mieszkalnego bedzie wigksza Iub mniejsza od
powierzchni okreslonej §2 p. 1 niniejszej umowy o ponad 3%, to cena sprzedazy okreslona w §3 p.
5 zostanie odpowiednio skorygowana”;

,Ponadto uprawnienie do odstqpienia od umowy przystuguje w przypadku Inwestorowi
w przypadku wystapienia innych waznych przyczyn, z zachowaniem, co najmniej 7-dniowego
terminu wypowiedzenia. W takim przypadku nie stosuje si¢ postanowien ust. 2 pkt. b”;

JJezeli Strony stwierdzq, ze Lokal nie jest zgodny ze specyfikq wymienionq w zatqgczniku nr 11 2
Strony podpiszq protokét odbioru lokalu pod warunkiem, Ze Sprzedajacy zobowigze sie do
wykonania w mozZliwie krétkim czasie wszelkich zalegtych prac i matoistotnych usterek”;

Zmiana ceny jest dopuszczalna w sytuacjach przewidzianych obowiqzujqcymi przepisami”;

JInwestor dziata we wlasnym imieniu i na rzecz Kupujgcego oraz odpowiada wobec niego za
nalezyte wykonanie ujetych w umowie czynnosci, lecz nie odpowiada za zdarzenia wynikle
z winy Kupujgcego, organdw administracji panstwowej (samorzqdowej) lub z tytutu innych
przyczyn niezaleznych”;

,»Spotka ma prawo odstqpi¢ od Umowy w przypadkach: (...) gdy Nabywca nie wykonuje innych
postanowien niniejszej Umowy, pomimo uplywu terminu zakreslonego mu przez Spétke w
pisemnym wezwaniu”;

»Koszt budowy moze ulec zmianie w przypadku: a/ wykonania w lokalu robot dodatkowych
i zamiennych, b/ wystgpienia innych nie przewidzianych umowaq okolicznosci, ¢/ zmiany
stawki podatku VAT”;

,Termin ten mozZe ulec zmianie w przypadku wystqpienia okolicznosci niezaleznych od
wykonawcy lub innych nieprzewidzianych przyczyn”;

,Planowany termin zakoriczenia zadania inwestycyjnego okresla sie wstepnie na dzien III-IV
kwartat 2007r.”;

W przypadku stwierdzenia usterek w trakcie odbioru i przekazania lokalu strony wyznaczq
realny, ale rozsqdnie krotki termin na ich usuniecie”;
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» ,Termin ten mozZe zostac przesuniety w przypadku wystqpienia klesk zywiotowych lub innych
czynnikow niezaleznych od Sprzedajacego np. anomalie pogodowe”.
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IV. ANALIZA WZORCOW UMOW STOSOWANYCH PRZEZ
TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Ponizej przedstawiono grupy najczesciej spotykanych niedozwolonych postanowien,
wystepujacych we wzorcach uméw towarzystw budownictwa spotecznego.

1. POSTANOWIENIA PRZEWIDUJACE UTRATE UMOWNYCH
UPRAWNIEN KONSUMENTA - PARTYCYPANTA, W TYM WYLACZAJACE
OBOWIAZEK ZWROTU WNIESIONYCH PRZEZ NIEGO OPLAT (KWOTY
PARTYCYPAC]I)

W niektérych postanowieniach wlasnych wzorcow umoéw towarzystwa budownictwa
spotecznego pozbawiaja partycypantéw wszelkich roszczen umownych, ktére moglyby by¢
ewentualnie kierowane przeciwko konkretnemu towarzystwu, zwlaszcza zas roszczen o zwrot
wptaconych kwot. Takie przypadki maja miejsce w réznych sytuacjach umownych. I tak np.:

1) gdy partycypanci nie wskaza w terminach — okreslonych przez towarzystwo — najemcy,

2) jezeli najemca nie spetni wszystkich warunkow, niezbednych do zawarcia z nim umowy
najmu,

3) jesli partycypanci nie wskaza kolejnego najemcy lub nie zrobia tego za drugim razem,
4) gdy partycypanci zrezygnuja z prawa wskazywania najemcow,

5) jezeli partycypanci odstapia, wypowiedza lub w inny sposdéb rozwiaza umowe
o partycypacje,

6) jesli partycypanci nie wykonaja innego ze swoich obowiazkéw umownych lub wykonaja go
nienalezycie, np. po uptywie przewidzianych nan termindw,

7) w razie $mierci partycypanta lub tez w przypadku jego $mierci i nie wskazania w jego
miejsce nastepcy prawnego.

W wyliczonych tu sytuacjach partycypanci, poza prawem do wskazywania najemcdéw, traca
rowniez — co bez watpienia jest o wiele bardziej ucigzliwe — prawo zadania zwrotu spetnionych
Swiadczen w postaci zaplaconych juz rat na wykup prawa najmu lokalu mieszkalnego.
Postanowienia w cytowanym ponizej ksztalcie moga zosta¢ zakwestionowane jako
niedozwolone postanowienie umowne, o ktorym mowa w art. 385° pkt 13 k.c. Stosownie do
treSci tego przepisu, niedozwolonym postanowieniem umownym jest takie, ktdre ,przewiduje
utrate prawa zqdania zwrotu Swiadczenia konsumenta spetnionego wczeSniej niz Swiadczenie
kontrahenta, gdy strony wypowiadajq, rozwigzujq lub odstepujq od umowy”.
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W powyzszy sposOb towarzystwa stwarzaja mozliwos¢ powstawania sytuacji wyjatkowo dla
siebie korzystnych, a jednoczesnie niebezpiecznych dla partycypujacych. Tak bowiem od woli
towarzystwa zalezy, czy zawrze ono z najemcg — wskazanym przez partycypujacego — umowe
najmu. Gdyby jednak do zawarcia umowy nie doszlo partycypujacy traci swoje uprawnienia
umowne, a na jego miejsce wstepuje towarzystwo.

Ponadto w efekcie rozwigzania umowy w trybie przewidzianym w cytowanych tu
postanowieniach, wszelkie dokonane przez partycypujacych wplaty zostaja zaliczone na poczet
kary umownej. Jak z tego wynika, w skrajnym przypadku kara umowna moze by¢ réwna
calosci optaty partycypacyjnej, a wiec 100% wartosci umowy o partycypacje.

Przedstawione tu stanowisko UOKIK znajduje oparcie w orzecznictwie SOKIK, ktéry uznal za
niedozwolone nastepujace postanowienia: ,W razie niespetnienia ktoregokolwiek z warunkéw
okreslonych w ust. 2, Towarzystwo zobowiqzane jest poinformowaé pisemnie Partycypanta o odmowie
zawarcia z Najemcq umowy najmu. Wowczas Partycypant ma prawo wskazaé innego Najemce
spetniajgcego warunki okreslone w ust. 2, w terminie 14 dni od otrzymania ww. pisma od Towarzystwa.
Jezeli Partycypant nie wskaze kolejnego Najemcy w okreslonym terminie lub pomimo dwukrotnego
wskazania — Najemca ten nie bedzie spetniat wszystkich warunkow okreslonych w ust. 2 — Partycypant
traci bezpowrotnie prawo do wskazywania Najemcow, a prawo to przechodzi na Towarzystwo. W takim
wypadku Partycypant nie bedzie mial Zadnych roszczen do Towarzystwa wynikajgcych z niniejszej
umowy, w tym w szczegdlnosci o zwrot wptaconych kwot” (por.: wyrok z 13 czerwca 2005 roku, sygn.
akt: XVII Amc 20/04) oraz , Partycypant moze w kazdym czasie zrezygnowaé z prawa wskazywania
dalszych  Najemcow. W  takim  przypadku  prawo to  przechodzi na  Towarzystwo,
a Partycypant nie bedzie mial zadnych roszczenn do Towarzystwa z tytutu niniejszej umowy” (por.:
wyrok z 13 czerwca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 20/04).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

W razie niespetnienia ktoregokolwiek z warunkéw okreslonych w ust. 4, Towarzystwo zobowigzane jest
poinformowac pisemnie Partycypanta o odmowie zawarcia z Najemcq umowy najmu. Wowczas
Partycypant ma prawo wskazac innego Najemce spetniajgcego warunki okre$lone w ust. 4, w terminie
14 dni od otrzymania ww. pisma od Towarzystwa. Jezeli Partycypant nie wskaze kolejnego Najemcy w
okredlonym terminie lub pomimo wskazania - Najemca ten nie bedzie spetniat wszystkich warunkow
okredlonych w ust. 4 — Partycypant traci bezpowrotnie prawo do wskazywania Najemcéw, a prawo to
przechodzi na Towarzystwo. W takim wypadku Partycypant nie bedzie miat Zadnych roszczen do
Towarzystwa wynikajgcych z niniejszej umowy, w tym w szczegdlnodci o zwrot wplaconych kwot”.
Zgodnie natomiast z ust. 4, do ktérego odsyta kwestionowane postanowienie — , Towarzystwo
zobowiqzuje sig zawrze¢ umowe najmu pod nastepujacymi warunkami:

a) (...),

b) Towarzystwo nie bedzie miato uzasadnionych watpliwosci co do mozliwosci wypetniania przez
Najemce finansowych zobowiqzan wynikajacych z umowy najmu,

c) Partycypant wskaze Najemce w okreslonym w §5 ust. 11 terminie,

d) Najemcy zostanie przyznane mieszkanie przez Komisje d/s przyznawania mieszkan,
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e) (...),
f) Najemca przystapi do umowy najmu we wskazanym przez Towarzystwo terminie”.

W przypadku nie wplacenia w terminie wszystkich wptat obcigzajgcych Partycypantow, okreslonych
niniejszq umowq lub nie wskazania w terminie osoby uprawnionej do zawarcia umowy najmu,
Towarzystwo wzywa Partycypantow do spetnienia powyzszych obowigzkéw w nieprzekraczalnym
terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania. Po bezskutecznym uplywie powyzszego terminu umowa
o partycypacje ulega rozwigzaniu, a Partycypanci tracq wszystkie roszczenia wynikajqce
z niniejszej umowy, a w szczegdlnosci roszczenie o zwrot dokonanych wptat, ktére zostanq zaliczone na
poczet kary wumownej. Prawo wskazania przechodzi w takim przypadku automatycznie na
Towarzystwo”;

W przypadku, gdy z przyczyn lezqcych po stronie osoby uprawnionej do zawarcia umowy najmu,
a wskazanej przez Partycypantéw, Towarzystwo nie moze takiej umowy zawrzec, zawiadamia o tym
pisemnie Partycypantéw - wraz z podaniem przyczyny, a Partycypanci w terminie do 14 dni majq
prawo wskazania kolejnego najemcy. Jezeli tego nie uczyniq w terminie, wéwczas niniejsza umowa
ulega rozwiqzaniu na warunkach i ze skutkami okreslonymi w § 10 niniejszej umowy”;

,Strony postanawiajg, ze w przypadku gdyby bezskutecznie uplyngl dodatkowy, miesieczny termin
wyznaczony Najemcy przez Towarzystwo do zaptaty zaleglych i biezgcych zobowigzan z tytutu umowy
najmu, w zwigzku z zaleglosciami Najemcy wynoszqcymi trzy petne okresy platnosci, prawo
Partycypanta do wskazywania dalszych Najemcow wygasa, a Partycypant nie bedzie miat Zadnych
roszczen do Towarzystwa z tytutu niniejszej umowy. Towarzystwo poinformuje Partycypanta na
pismie o wyznaczeniu Najemcy ww. dodatkowego terminu oraz ewentualnie o bezskutecznym jego
uptywie. Niezaleznie od powyzszego Partycypant moze w kazdym czasie zrezygnowaé z prawa
wskazywania dalszych Najemcéw. W przypadku rezygnacji Partycypanta, prawo wskazywania
dalszych Najemcow wygasa, a Partycypant nie bedzie miat zadnych roszczenn do Towarzystwa
z tytutu niniejszej umowy”;

W razie smierci Partycypanta umowa niniejsza ulega wygasnieciu, a prawo do wskazywania
Najemcéw przechodzi na Towarzystwo, chyba, Ze Partycypant wskaze wczesniej Towarzystwu swojego
nastepce z tytutu niniejszej umowy. Wygasniecie umowy w razie smierci Partycypanta nie powoduje
powstania obowiqzku Towarzystwa do zwrotu kwot wniesionych przez Partycypanta”;

W przypadku wystapienia przestanki uprawniajgcej Towarzystwo do rozwiqzania umowy najmu
z powodu bezskutecznego uplywu miesiecznego terminu zakreslonego Najemcy do zaptaty zalegtych
oraz biezqcych zobowigzan, niezaleznie od mozliwodci rozwigzania umowy najmu, Towarzystwo
zawiadomi Partycypantéw, jako poreczycieli o koniecznosci uregulowania wymagalnych zobowiqzan,
wyznaczajgc im dodatkowy miesieczny termin. Wraz z uptywem dodatkowego miesigcznego terminu
zakreslonego Partycypantom jako poreczycielom, Towarzystwo jest uprawnione do natychmiastowego
rozwiqzania umowy o partycypacje”;

Do czasu wybudowania przez Towarzystwo lokalu mieszkalnego Partycypant moze odstqpi¢ od

niniejszej umowy. (...) W przypadku takiego odstqpienia, Partycypant traci prawo do wskazywania
Najemcy, a jezeli dosztoby juz do zawarcia umowy z Najemcq — umowa taka zostanie przez
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Towarzystwo wypowiedziana. Dotyczy to réwniez przypadku nie wywiqzania sie Partycypanta
z obowigzku wniesienia catosci kwoty o ktdérej mowa w § 5 ust. 17;

W przypadku jezeli Partycypujacy na wezwanie Towarzystwa, w okreslonym przez Towarzystwo
terminie, nie wskazq osoby do zawarcia umowy najmu, nie bedq mie¢ Zadnych roszczen do Towarzystwa
z tytutu niniejszej umowy”.

2. ZAPISY PRZEWIDUJACE MOZLIWOSC PRZENIESIENIA PRAW
WYNIKAJACYCH Z UMOWY (ICH PRZEJECIA) PRZEZ PRZEDSIEBIORCE,
BEZ ZGODY KONSUMENTA

Postanowienia w takim ksztalcie — na podstawie ktérych dochodzi do przeniesienie umownych
praw i obowiazkéw — sa $cisle powigzane z omdéwionymi w punkcie IV.1. postanowieniami
przewidujacymi utrate umownych uprawnien konsumenta. Tak bowiem towarzystwa
budownictwa spolecznego czesto przewiduja w swoich wzorcach, iz umowa o partycypacje
ulega rozwiagzaniu, a partycypanci traca wszystkie roszczenia wynikajace z umowy, w tym
roszczenie o zwrot dokonanych wplat, zas prawo wskazania przechodzi automatycznie na
Towarzystwo, ktére zachowuje réwniez wszelkie dokonane wptaty. W tym z kolei zakresie
analizowane postanowienia wydaja sie by¢ sprzeczne z uregulowaniem zawartym w art. 385°
pkt 5 k.c., albowiem ,zezwalajq kontrahentowi konsumenta na przeniesienie praw i przekazanie
obowiqzkow wynikajgcych z umowy bez zgody konsumenta”. Oceniane przypadki maja tym bardziej
niedozwolony, a wrecz nieuczciwy charakter, ze dotyczy przeniesienia — bez zgody konsumenta
— jego praw i obowigzkéw umownych, a podmiotem przejmujacym te prawa jest jednoczesnie
pozbawiajqcy ich kontrahent konsumenta, czyli twoérca wzorca. W tym miejscu nalezy jedynie
podkreshc, ze przepis art. 385° pkt 5 k.c. zabrania przedsigbiorcy przenoszenia jakichkolwiek
praw i przekazywania jakichkolwiek obowiazkow umownych bez zgody konsumenta.
Natomiast jezeli towarzystwa swobodnie dysponuja prawami i obowigzkami — nie tylko
wlasnymi, ale rowniez konsumenta (w zakresie wskazywania najemcoéw oraz dysponowania
$rodkami finansowymi partycypantoéw) — to taki stan nalezy oceni¢ jako kwalifikowane,
szczegolnie razace naruszenie interesu tych ostatnich. Zapisy w cytowanej ponizej postaci sa
zatem zupelnie bezprawne z punktu widzenia klauzuli generalnej z art. 385! § 1 k.c.

W odniesieniu do tych postanowient odpowiednie, uzupetniajace zastosowanie majg rowniez
argumentacja i wnioski przywotane powyzej w punkcie IV.1., jak réwniez przedstawione tu
wywody maja zastosowanie i uzupetniaja pkt IV.1.

Przedstawione tu stanowisko UOKIiK znajduje oparcie w orzecznictwie SOKiK, ktory uznal za
niedozwolone nastgpujace postanowienia: , W razie smierci Partycypanta umowa niniejsza ulega
wygasnieciu, a prawo do wskazywania Najemcow przechodzi na wskazanego wczesniej Towarzystwu
nastepcy Partycypanta z tytutu niniejszej umowy. Jezeli Partycypant nie wskazat swojego nastepcy
wowczas prawo do wskazywania Najemcow przechodzi na Towarzystwo” (por.: wyrok z 13 czerwca
2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 20/04) oraz ,Partycypant moze w kazdym czasie zrezygnowac
z prawa wskazywania dalszych Najemcéw. W takim przypadku prawo to przechodzi na Towarzystwo,
a Partycypant nie bedzie miat Zadnych roszczen do Towarzystwa z tytutu niniejszej umowy” (por.:
wyrok z 13 czerwca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 20/04).
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Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

74

W razie niespetnienia przez osobe wskazang do wynajmu wymogow okreslonych w Ustawie,
Rozporzqdzeniu i Regulaminie, o ktérych mowa w §1 umowy, Towarzystwo zobowigzuje sig¢ do
pisemnego poinformowania Partycypujgcych o odmowie zawarcia umowy najmu. W takiej
sytuacji Partycypujacy majq obowigzek wskazania innej osoby w terminie 14 dni od daty
otrzymania pisemnej informacji od Towarzystwa. Za czasokres ewentualnego pustostanu
Partycypujacy zobowigzujq si¢ do ponoszenia optat za uzywanie mieszkania. Jezeli Partycypujacy
nie wskazq kolejnej osoby do zawarcia umowy najmu w okreslonym terminie lub pomimo
wskazania, osoba nie bedzie spetniata wymogow okreslonych w Ustawie, Rozporzqdzeniu i
Regulaminie, o ktérych mowa w 8§1 umowy, Partycypujacy tracq bezpowrotnie prawo do
wskazywania 0séb do wynajmu mieszkania, a prawo to przechodzi na Towarzystwo”;

»Za zgodq stron Towarzystwo dopuszcza mozliwosé przejecia praw i obowiqzkow wynikajacych z
niniejszej umowy na swojq rzecz”;

~Jezeli Partycypant nie wskaze kolejnego Najemcy w okreslonym terminie lub pomimo wskazania
— Najemca ten nie bedzie spetniat wszystkich warunkéw okreslonych w ust. 4 — Partycypant traci
bezpowrotnie prawo do wskazywania Najemcdw, a prawo to przechodzi na Towarzystwo”;

,Partycypant moze w kazdym czasie zrezygnowac z prawa wskazywania dalszych Najemcow. W
takim przypadku prawo to przechodzi na Towarzystwo, a Partycypant nie bedzie mial zadnych
roszczen do Towarzystwa z tytutu niniejszej umowy”;

W przypadku jezeli Partycypujacy na wezwanie Towarzystwa, w okreslonym przez
Towarzystwo terminie, nie wskazq osoby do zawarcia umowy najmu prawo do wskazania
przechodzi na Towarzystwo”;

»Prawo do wskazania osoby, o ktorej mowa w §7 przystuguje Partycypujacym dla pierwszego
najemcy lokalu. Jezeli najemca zawartq z Towarzystwem umowe najmu rozwigze i mieszkanie
faktycznie zwolni, Towarzystwo zobowiqzuje sie do kazdorazowego pisemnego poinformowania
Partycypujacych o fakcie rozwiqzania umowy najmu. W przypadku rozwiqzania umowy
z pierwszym najemcq, partycypant ma mozliwos¢ zaproponowania Gminie ...... nastepnego
najemcy. Jesli osoba wskazania przez partycypanta spetni warunki zamieszkania w zasobach
Towarzystwa i zostanie zaaprobowana przez Gming, to Towarzystwo podpisze z nig umowq
najmu. W przeciwnym wypadku zostanie rozwiqzana umowa partycypacyjna, a prawo wskazania

Y

przyszlego najemcy przejdzie na Gmine ...... ;

,Uprawnienie Partycypantow do wskazania najemcy, o ktérym mowa w ust. 2 przechodzi na
Towarzystwo po wygasnieciu umowy najmu obowigzujqcej w dniu Smierci Partycypantow”;
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3. KLAUZULE, KTORE UZALEZNIAJA SPEENIENIE SWIADCZENIA OD
OKOLICZNOSCI ZALEZNYCH TYLKO OD WOLI KONTRAHENTA
KONSUMENTA

W wielu wzorcach uméw towarzystwa budownictwa spotecznego zobowiazuja si¢ wprawdzie
do zwrotu partycypantom rownowartosci wptaconej przez nich kwoty partycypacji na wypadek
rozwigzania umowy. Niestety zwrot tej kwoty — tak jak rozwigzanie umowy — nie nastepuje ze
skutkiem natychmiastowym (automatyczne z jej rozwiazanie, np. ,z dniem nastepnym”), tj.
jednoczesnie z tym rozwigzaniem. Odpowiedzialno$¢ za jej wyplate powstaje dopiero po
zawarciu przez towarzystwo kolejnej umowy partycypacji z innym partycypantem
i wp{acemu przez niego pelnej kwoty partycypac]l - pomimo, ze partycypant traci swoje
uprawnienia natychmiast, wraz z rozwigzaniem umowy. A zatem postanowienia
w cytowanym ponizej ksztalcie uzalezniaja odpowiedzialno$¢ towarzystwa za spelnienie
swiadczenia polegajacego na wyptacie ww. kwoty od tego, czy znajdzie ono inny podmiot
gotowy do zawarcia umowy partycypacji i wystepowania — w stosunkach z towarzystwem
— w roli partycypanta.

Tego rodzaju postanowienia wzorca moga by¢ traktowane jako niedozwolone klauzule
umowne w rozumieniu art. 385° pkt 21 k.c. — ,uzalezniajqc odpowiedzialnosc¢ kontrahenta od
wykonania zobowigzan przez osoby, za posrednictwem ktorych kontrahent konsumenta zawiera
umowe lub przy ktérych pomocy wykonuje swoje zobowigzanie, albo uzalezniajgc te
odpowiedzialnos¢ od spetnienia przez konsumenta nadmiernie ucigzliwych formalnosci”. Przepis ten
zakazuje m.in. wprowadzania we wzorcu umowy rozwiazan, na mocy ktérych
odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy (autora wzorca) za wykonanie jego wlasnych zobowigzan
wobec konsumenta powstaje (uruchamia si¢) dopiero w momencie spelnienia przez inny
podmiot zobowigzania, zwigzanego w sposob posredni z tym pierwszym.

Niezaleznie od powyzszego, proces zmierzajacy do zawarcia umowy z innym partycypantem,
ktory wstapitby w prawa i obowiazki dotychczasowego, moze w praktyce okazac sie¢ bardzo
dtugi. W tym czasie dotychczasowi partycypanci pozbawieni beda mozliwosci dysponowania
znaczng suma pieniezng — w wysokosci wplaconej kwoty partycypacji — ktora operuja
towarzystwa. Roéwniez w tym zakresie cytowane ponizej postanowienia wzorca sa
antykonsumenckie, brak bowiem jakiegokolwiek uzasadnienia dla operowania przez
towarzystwa pieniedzmi ich klientéw i to przez nieograniczony wyraznym terminem okres,
ktorego dlugos¢ zalezy wylacznie od dziatant towarzystw, ich zaangazowania i umiejetnosci
pozyskiwania nowych kontrahentow.

Bez watpienia cytowane postanowienia wzorca ksztalttuja prawa i obowiazki konsumentow
W sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy — a wiec wypelniaja
dyspozycje klauzuli generalnej, zawartej w art. 385! §1 k.c.

Jak juz zasygnalizowano, powstanie skutkéw czynnoéci prawnej polegajacej na rozwiazaniu
umowy partycypacji, towarzystwa uzalezniajg od ziszczenia si¢ warunku, czyli zdarzenia
przyszlego i niepewnego. Skutek ten — w postaci wyp{aty kwoty partycypacji — moze jednak
w skrajnych wypadkach nie nastgpi¢ wcale lub zisci¢ si¢ po uplywie dtuzszego, kilkuletniego
okresu. Podstawowa wada tego rodzaju postanowien jest bowiem to, iz wprowadzajac warunek
zawieszajacy, nie ograniczaja one czasu jego trwania z gory okre$lonym terminem umownym.
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Okreslenie okresu, po uplywie ktérego bezwarunkowo musi dojs¢ do zwrotu partycypantom
kwoty partycypacji, jest koniecznoscia. Wyraznym terminem postuguje si¢ zresztq sama ustawa
z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U.
2000 r. Nr 98, poz. 1070, z pdzn. zm.), ustanawiajaca podstawe i ramy prawne dziatalnosci
towarzystw budownictwa spotecznego. Tak bowiem, w mysl przepisu art. 29a ust. 3 tej ustawy
W przypadku zakoriczenia najmu i opréznienia lokalu kwota partycypaciji (...) podlega zwrotowi najemcy
nie pozniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia opréinienia lokalu”. Nalezatoby zatem stanac¢ na
stanowisku, iz co prawda dopuszczalne jest wprowadzenie we wzorcach uméw warunku —
uzaleznienia zwrotu kwoty partycypacji od zawarcia umowy z innym partycypantem, ktory
wniesie peing kwote _partycypadji — nie moze on jednak mie¢ charakteru nieograniczonego. Dla
zapewnienia pewnosci obrotu prawnego oraz stusznego interesu konsumentow, towarzystwa
budownictwa spolecznego powinny wyraznie zobowigzywac si¢ we wzorcach umow
partycypacji, po uplywie jakiego terminu kwota partycypacji stanie si¢ bezwarunkowo
wymagalna.

Przedstawione tu stanowisko UOKIK znajduje oparcie w orzecznictwie SOKIK, ktéry uznatl za
niedozwolone nastepujace postanowienia: , W przypadku rozwiqzania zawartej ze wskazang przez
partycypanta osobq przedwstepne] umowy najmu albo umowy najmu oraz stwierdzonego protokotem
zdawczo - odbiorczym opoznzema [ Opuszczenia przez najemce zajmowanego przez niego lokalu
mieszkalnego PTBS zwrdci z zastrzezeniem par. 3 pkt 2 wplacone przez niego sumy w wysokosci rownej
dokonanym wptatom bez oprocentowania w terminie 30 dni od wniesienia petnej kwoty partycypacji w
kosztach wspomnianego lokalu na podstawie umowy zawartej z innym partycypantem” (por.: wyrok z
25 lipca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 13/05), ,W przypadku rozwiqzania umowy z przyczyn
lezqcych po stronie Partycypujgcego w trakcie realzzac]z umowy, Towarzystwo zwraca Partycypujgcemu
Srodki przez niego wptacone do dnia rozwigzania umowy w terminie 14 dni od daty podpisania umowy z
nastepcq, ktory dokona wptat stanowigcych rownowartos¢ sum podlegajacych zwrotowi na rzecz
odstepujgcego od umowy” (por.: wyrok z 11 stycznia 2006 roku, sygn. akt: XVII AmC 12/05) oraz
, Towarzystwo moze odstqpi¢ od niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy
Partycypant opdzni sig powyzej 30 dni z wplatq: — ktorejkolwiek raty okreslonej w §3 ust. 4 lub - odsetek
okredlonych w §6 ust. 2. W takim przypadku Towarzystwo zwrdci Partycypantowi wszystkie wptacone do
tej pory zgodnie z niniejszq umowq nominalne kwoty, o ktorych mowa w §3 ust. 4 potrqcajgc z nich kare
umowng w wysokosci 3,5% kosztu lokalu mieszkalnego, przy czym zwrot wymienionych kwot nastqpi w
ciggu 30 dni po zawarciu przez Towarzystwo z innym Partycypantem umowy o partycypacje na lokal
mieszkalny bedacy przedmiotem niniejszej umowy” (por.: wyrok
z 13 czerwca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 20/04).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

W razie rozwigzania umowy z przyczyn lezqcych po stronie Partycypujacych, Towarzystwo rozlicza
sie z Partycypujgcymi z wptaconych do dnia rozwigzania umowy srodkéw, w terminie do 7 dni od daty
podpisania umowy z nastepcq, ktory zglosit sie na miejsce Partycypujacych i dokonal wplaty
rownowartosci sumy podlegajgcej zwrotowi Partycypujacym”;

,(...) Jezeli najemca zawartq z Towarzystwem umowe najmu rozwigze i mieszkanie faktycznie zwolni,
Towarzystwo zobowigzuje sig do kazdorazowego pisemnego poinformowania Partycypujacych o fakcie
rozwigzania umowy najmu, (...) a Partycypant ma moZliwos¢ zaproponowania nastegpnego najemcy.
Jesli osoba wskazania przez partycypanta spetni warunki zamieszkania w zasobach (...), to
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Towarzystwo podpisze z niqg umowe najmu. W przeciwnym wypadku zostanie rozwigzana umowa
partycypacyjna, (...) a Partycypant otrzyma zwrot wplaconej kwoty pomniejszony procentowo (wg
udziatu) o koszty amortyzacji lokalu w terminie 14 dni od podpisania umowy z nastepca”;

»Za zgodq stron Towarzystwo dopuszcza mozliwos¢ przejecia praw i obowigzkéw wynikajgcych
z niniejszej umowy na swojq rzecz. W takiej jednakze sytuacji Partycypujgcy otrzymujq zwrot srodkéw
w wysokosci nominalnej pomniejszonej procentowo wg udziatu o koszty amortyzacji lokalu oraz inne
zobowiqzania Najemcy wobec Towarzystwa oraz, te ktore Towarzystwa jest zobowigzany uisci¢ w
imieniu Najemcy. Zwrot Srodkow dokonany zostanie w terminie do dwdch tygodni od daty podpisania
umowy z nastepcq, ktéry zgtosit sie na miejsce Partycypujacych i dokonat wptaty réwnowartosci kwoty
podlegajqcej zwrotowi Partycypujacym”;

W przypadku rozwigzania zawartej ze wskazanq przez partycypanta osobq przedwstepnej umowy
najmu albo umowy najmu oraz stwierdzonego protokotem zdawczo — odbiorczym oprdzinienia
i opuszczenia przez najemce zajmowanego przez niego lokalu mieszkalnego Towarzystwo zwrdci
z zastrzezeniem par. 3 pkt 2 wplacone przez niego sumy w wysokosci rownej dokonanym wptatom bez
oprocentowania w terminie 30 dni od wniesienia petnej kwoty partycypacji w kosztach wspomnianego
lokalu na podstawie umowy zawartej z innym partycypantem”;

W przypadku rozwigzania umowy z przyczyn lezqcych po stronie Partycypujgcego w trakcie realizacji
umowy, Towarzystwo zwraca Partycypujgcemu srodki przez niego wplacone do dnia rozwiqzania
umowy w terminie dni 14 od daty podpisania umowy z nastepca, ktory dokona wptat stanowigcych
rownowartos¢ sum podlegajgcych zwrotowi na rzecz odstepujgcego od umowy”;

,Jesli osoba wskazania przez partycypanta spetni warunki zamieszkania w zasobach Towarzystwa

i zostanie zaaprobowana przez Gming, to Towarzystwo podpisze z nig umowq najmu. W przeciwnym
wypadku zostanie rozwigzana umowa partycypacyjna, a prawo wskazania przysztego najemcy przejdzie

7

na Gmine ...... ;
,, Towarzystwo zobowiqzuje sig zawrze¢ umowe najmu pod nastepujacymi warunkami:
a) (...),

b) Towarzystwo nie bedzie miato uzasadnionych watpliwodci co do mozliwosci wypetniania przez
Najemce finansowych zobowiqzan wynikajacych z umowy najmu,

o (...),
d) Najemcy zostanie przyznane mieszkanie przez Komisje d/s przyznawania mieszkan,
e) (...),

f) Najemca przystapi do umowy najmu we wskazanym przez Towarzystwo terminie”.
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4. POSTANOWIENIA WYLACZAJACE LUB OGRANICZAJACE
ODPOWIEDZIALNOSC TBS ZA NIEWYKONANIE LUB NIENALEZYTE
WYKONANIE UMOWY

Na towarzystwach budownictwa spotecznego, jako profesjonalistach, ciazy obowigzek
wykonania umowy =z nalezyta starannoscia wymagana w stosunkach tego rodzaju,
z uwzglednieniem zawodowego charakteru prowadzonej przez nie dzialalnosci. A zatem za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy towarzystwo powinno ponosic¢
odpowiedzialno$¢ na zasadach okreslonych w przepisach art. 471 i nast. kodeksu cywilnego, tj.
naprawienia wyrzadzonej szkody przez siebie lub osoby trzecie, przy pomocy ktorych
wykonuje umowe (dostawcy, kontrahenci, podwykonawcy). W praktyce jednak towarzystwa
zawieraja we wzorcach umownych postanowienia, ktérych celem jest ograniczenie, a nawet
wylaczenie ich odpowiedzialnosci na niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy. Takie
postanowienia stanowia naruszenie klauzuli generalnej zawartej w art. 385! §1 k.c. oraz klauzule
abuzywnq wymieniona w przepisie art. 385° pkt 2 k.c. Zgodnie z dyspozycja tego pierwszego
przepisu , postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wigzq go,
jezeli ksztah‘u]q jego prawa i obowiqzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razqco naruszajqc jego
interesy”. Natomiast stosownie do tresci art. 385° pkt 2 k.c. — za niedozwolone postanowienie
umowne uznaje zapis wylaczajacy lub istotnie ograniczajacy odpowiedzialno$¢ wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Zwrocenia uwagi
wymaga takze fakt, ze powyzsze postanowienia z reguly sa nieczytelne i niejednoznaczne, co
powoduje, ze konsumenci nie posiadaja dostatecznego rozeznania, aby oceni¢ zakres i skutki
ewentualnego ograniczenia odpowiedzialnosci towarzystwa. Ponadto brak jednoznacznosci
stosowanych przez towarzystwa postanowien moze wprowadza¢ watpliwosci interpretacyjne,
ktére z reguly sa rozstrzygane przez towarzystwa, dokonujace korzystnych dla siebie
interpretacji spornych postanowien.

Stosowane przez towarzystwa ograniczenia lub wylaczenia moga dotyczy¢ ich
odpowiedzialnosci z tytutu:

zwloki w realizacji inwestycji, zwloki w wykonaniu umowy partycypacji i zawarciu
Z wyznaczonym przez partycypanta najemca umowy najmu, a tym samym oddaniu temu
ostatniemu lokalu mieszkalnego — w tym przypadku ograniczenie odpowiedzialno$ci moze
nastgpi¢ poprzez: catkowite wylaczenie odpowiedzialnosci lub wprowadzenie terminu, po
uplywie ktérego konsument moze na podstawie umowy odstapi¢ od niej na skutek zwloki
towarzystwa

Orzecznictwo Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, potwierdzajace stanowisko Urzedu
w analizowanym w tym miejscu zakresie, przywolane zostalo w punkcie III.3.a) niniejszego
raportu — dotyczacym wylaczenia lub ograniczenia odpowiedzialnosci dewelopera za zwloke w
realizacji umowy.

Jako przyklady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

» Towarzystwo nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za opdZnienia wykonania umowy,
spowodowane przedtuzajgcq sie procedurq kredytowania przez Bank Gospodarstwa Krajowego”;
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W przypadku nie uzyskania kredytu przez Towarzystwo lub uzyskania go w mniejszej
wysokosci  niz okreslono w §4 niniejszej umowy, bedzie ona podlegaé renegocjacji,
a w przypadku braku mozliwosci uzgodnienia nowych warunkow, umowa zostanie rozwiqzana ze
skutkiem natychmiastowym. Towarzystwo dokona wowczas zwrotu wplaconych Srodkéw
finansowych w wysokosci ich wartosci nominalnej”;

=, Planowany termin oddania lokalu IV kwartat 2006 roku”;

+TBS ......... ” Sp. z 0.0. zastrzega sobie prawo, ze okreslony w pkt. 5 termin moze ulec zmianie z
przyczyn lezqcych po stronie wykonawcy przedmiotowego budynku, takze w sytuacji wystapienia
innych przyczyn niezaleznych od ,TBS ......... " Sp.zo.0.7;

»Partycypujacy ma prawo rozwigzaé umowe o partycypacje w przypadku przekroczenia przez
Towarzystwo terminu wykonania umowy, o ktérym mowa w §5 tej umowy, o okres dtuzszy niz 6
miesiecy”.

niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy — w tym przypadku wylaczenie moze

mie¢ charakter catkowity oraz nastepowac w powodu zaistnienia okreslonych przestanek.

Orzecznictwo Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, potwierdzajace stanowisko Urzedu
w analizowanym w tym miejscu zakresie, przywotane zostalo w punkcie II1.3.b) niniejszego
raportu — dotyczacym wylaczenia lub ograniczenia odpowiedzialnosci dewelopera za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

, Towarzystwo moze rozwigzaé niniejszq umowe ze skutkiem natychmiastowym w razie
zaistnienia okolicznosci uniemozliwiajgcych wybudowanie budynku, o ktérym mowa w §2 pkt. a,
w szczegolnosci w przypadku nie uzyskania kredytu, o ktorym mowa w §4 ust. 2 niniejszej
umowy. W takiej sytuacji Towarzystwo zwrdci wptacone przez Partycypanta Srodki na realizacje
lokalu mieszkalnego. Zwrot nastepowal bedzie w miare spienieZzania majqtku Towarzystwa
zwiqzanego z realizacjq inwestycji objetej przedmiotem niniejszej umowy”;

, Towarzystwo moze rozwiqza¢ umowe niniejszq ze skutkiem natychmiastowym na warunkach
okredlonych w ust. 1 w razie zaistnienia okolicznosci niezaleznych od Towarzystwa, ktore
uniemozliwiajg rozpoczecie lub kontynuowanie budowy lokalu mieszkalnego okreslonego na
warunkach niniejszej umowy”;

W przypadku nie uzyskania kredytu przez Towarzystwo lub uzyskania go w mniejszej
wysokosci  niz okreslono w §4 niniejszej umowy, bedzie ona podlegac renegocjacji,
a w przypadku braku mozliwosci uzgodnienia nowych warunkow, umowa zostanie rozwiqzana ze
skutkiem natychmiastowym. Towarzystwo dokona wowczas zwrotu wplaconych Srodkéw
finansowych w wysokosci ich wartosci nominalnej. Zwrot bedzie dokonywany sukcesywnie,
w miare zbywania majatku Towarzystwa zwiqzanego z realizacjq budynku wielomieszkaniowego
okreslonego w niniejszej umowie”;
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= ,TBS moze rozwigza¢ niniejszqg umowe ze skutkiem natychmiastowym w razie zaistnienia
okolicznoéci od mniego niezaleznych, a uniemoZliwiajgcych rozpoczecie budowy lokalu
mieszkalnego. W takiej sytuacji TBS zwrdci wptacone przez Partycypujacego srodki na realizacje
lokalu mieszkalnego w wysokodci nominalnej, przy czym zwrot tych kwot odbywal sie bedzie
sukcesywnie i proporcjonalnie do kwot wplaconych przez wszystkich Partycypujacych
w miare spienigzania majqtku TBS”.

5. ZAPISY PRZYZNAJACE TBS PRAWO DO JEDNOSTRONNE] ZMIANY
UMOWY LUB ISTOTNYCH CECH SWIADCZENIA BEZ WAZNE]
PRZYCZYNY WSKAZANE] W UMOWIE

Zawierajac umowe z konsumentem, towarzystwo budownictwa spotecznego zobowigzuje sie
m.in. do wybudowania budynku wielolokalowego, wg okreslonych zatozen i projektu,
spelniajacego wymogi prawa budowlanego. Zobowiazuje si¢ réwniez do dokonania tego
w oznaczonym w umowie z konsumentem terminie. Przyjecie na siebie powyzszych
zobowigzan zmusza towarzystwo do zachowania wymogow urbanistyczno-architektonicznych,
okreslonych w decyzjach administracyjnych oraz ustalonego w umowie harmonogramu prac
budowlanych, zakoniczonego przekazaniem najemcy partycypujacego wynajmowanej przez
niego nieruchomosci i zawarciem z nim umowy najmu. Dochowanie powyzszych obowigzkéw
w ksztalcie ustalonym z konsumentem moze okaza¢ si¢ w praktyce utrudnione lub
niewykonalne, co powoduje, ze towarzystwa podejmuja — w obawie przed potencjalnymi
roszczeniami konsumentéw z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy —
dzialania, ktorych celem jest jednostronna zmiana niekorzystnych dla towarzystw zapisow
umownych.

Stosownie do tresci art. 354 kodeksu cywilnego, deweloper powinien wykonywad swoje
zobowigzanie zgodnie z jego trescia i w sposdb odpowiadajacy jego celowi spoteczno-
gospodarczemu, a wiec zgodnie z wszystkimi postanowieniami zawartych umow. Nadto
dobrym obyczajem w obrocie gospodarczym, w tym konsumenckim, jest dochowywanie
przyjetych na siebie zobowiazan — pacta sunt servanda. W konsekwencji zatem réwniez zmiana
tresci umowy powinna nastepowac za zgoda wszystkich stron kontraktu, po wystapieniu
okolicznosci obiektywnych uzasadniajacych koniecznos$¢ jej modyfikacji, a nie w drodze
postanowienia dopuszczajacego a priori (tj. przed zaistnieniem tych okoliczno$ci) mozliwo$¢
jednostronnej zmiany warunkow umowy przez towarzystwo. Przepisy dotyczace ochrony
interesow konsumentéw przyznaja wprawdzie przedsiebiorcy mozliwos¢ — wyinterpretowang a
contrario z tresci art. 385° pkt 10 i 19 k.c. — zmiany umowy lub istotnych cech swiadczenia tylko w
przypadku zaistnienia waznych przyczyn wskazanych w tej umowie, jednakze zmiana ta nie
powinna mie¢ charakteru jednostronnego. Dokonana przez Urzad analiza wzorcow
deweloperskich wykazata, Zze towarzystwa w postanowieniach dopuszczajacych zmiane
warunkow umowy z reguty nie wskazujg konkretnych przyczyn, ktére uzasadniatyby zmiane,
poprzestajac jedynie na ogolnikowych i niejednoznacznych stwierdzeniach, ktére daja im
mozliwo$¢ dowolnego interpretowania zapisow umowy, stosownie do wlasnych, biezacych
potrzeb. Klauzule takie nie do$¢, ze stanowia niedozwolone postanowienia umowne
w rozumieniu art. 385° pkt 10 i 19 k.c,, to naruszaja takze przepis art. 385 §2 zd. 1 k.,
w Swietle ktdrego wzorzec umowy powinien by¢ sformutowany jednoznacznie i w sposob
zrozumiaty.
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Powyzszy problem dotyczy w szczegdlnosci jednostronnej zmiany lub przediuzenia terminow
realizacji inwestycji, przekazania lokalu mieszkalnego najemcy lub zawarciu z wyznaczonym
przez partycypanta najemca umowy najmu. Konstrukcja tego typu zapisow oparta jest z reguty
na postanowieniu o charakterze ogdlnym i przykladowym wyliczeniu kilku wybranych
okolicznosci (przestanek), opisanych w sposob niejednoznaczny, ktére w ocenie towarzystw
maja uzasadnia¢ przedtuzenie zastrzezonych terminéw. Powszechnie stosowana przyczyna
zmiany termindéw sa dzialania organdéw administracji publicznej lub oséb trzecich.

Przyjete w tym zakresie stanowisko Urzedu potwierdza réwniez orzecznictwo Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow, ktéry w wyroku z 18 maja 2005 roku (sygn. akt: XVII Amc 86/03)
uznal za niedozwolone postanowienia: , Opdznienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich
brakiem, w wyniku zmiany przepiséw oraz innych niezaleznych od sprzedajgcego przeszkdd spowodujq
odpowiednie przesunigcie termindw rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy kupujgcemu” oraz
W przypadku wystgpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkéw atmosferycznych
takich jak np. niskie temperatury ponizej - 5 stopni C, ulewne deszcze trwajqce przez co najmniej 30 dni
lub tez wystgpienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajgcego przeszkod, Sprzedajacy zastrzega
sobie prawo do przedtuzenia termindw, o ktérych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkdd, nie dtuzej
niz o 3 miesigce”.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

=, <Spotka> jako inwestor zobowiqzuje si¢ do zakoticzenia prac budowlanych przedmiotowej
inwestycji zgodnie z projektem i pozwoleniem na budowe do 30 wrzesnia 2008 r. Termin ten moze
ulec zmianie jedynie z przyczyn niezaleznych od inwestora to znaczy: decyzji administracyjnych,
dziatania sit wyZszych lub opdzinien w przekazywaniu transz kredytowych przez BGK”;

=, Planowany termin oddania lokalu IV kwartat 2006 roku”;

= ,TBS......... "7 Sp. z 0.0. zastrzega sobie prawo, ze okreslony w pkt. 5 termin moze ulec zmianie z
przyczyn lezqcych po stronie wykonawcy przedmiotowego budynku, takze w sytuacji wystapienia
innych przyczyn niezaleznych od ,TBS ......... " Sp.zo0.0.7;

=, Terminy okreslone w §5 ust. 1 i 2 mogq zosta¢ przedtuzone na skutek okolicznosci wynikajgcych
z dziatan sity wyzszej, wywotane decyzjami administracyjnymi lub zdarzeniami niezaleznymi od
Towarzystwa w szczegdlnosci w przypadku opdznienia w dokonaniu przez Partycypujacego wptat
naleznosci, ustalonych zgodnie z postanowieniami niniejszej umowy”.

6. KLAUZULE NAKEADAJACE WYLACZNIE NA KONSUMENTA
OBOWIAZEK ZAPLATY KARY UMOWNE] (ODSTEPNEGO) NA WYPADEK
REZYGNAC]I Z ZAWARCIA UMOWY

Jeden z przykltadow asymetrycznego rozlozenia wzajemnych praw i obowigzkéw pomiedzy
strony umowy partycypacyjnej stanowia postanowienia okreslajace kary umowne lub odstepne
na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania tej umowy. Kary takie stosowane sa w
umowach partycypacyjnych i dotycza przypadkéw nie zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego z powodu nie wyznaczenia przez partycypujacego najemcy, wskazania najemcy,
ktéry nie odpowiada wymogom stawianym przez towarzystwo lub niespelnienia takich
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wymogow z przyczyn zawinionych przez najemcow oraz przypadkoéw niewykonywania lub
nienalezytego wykonywania przez partycypujacych innych postanowiern umowy. Celem
i podstawowym zatozeniem takich postanowien jest wzmocnienie wiezi umownej pomiedzy
stronami i doprowadzenia do catosciowej i zgodnej z warunkami umowy realizacji inwestycji.
Stosownie do zasady réwnosci stron uméw cywilnoprawnych, kary umowne — o ile w ogole
zostaly zastrzezone w umowie — powinny by¢ jednakowe dla towarzystwa i konsumenta.
Jednakze w praktyce spotyka si¢ postanowienia, w ktorych towarzystwa wprowadzaja razace
dysproporcje w roztozeniu wzajemnych praw i obowiazkdw w zakresie kar umownych. Moga
one polega¢ badz na natozeniu kary umownej lub odstepnego wylacznie na konsumenta przy
jednoczesnym nieobciazaniu nia towarzystwa, badZ zastrzezeniu mozliwosci natozenia kar
umownych na obie strony umowy, ale z razacym zroznicowaniem jej wysokosci, tj. nizszej dla
towarzystwa i wyzszej dla konsumenta. Z powyzszych wzgledéw postanowienia takie nalezy
uzna¢ za naruszajace klauzule generalng zawarta w cytowanym powyzej art. 385! §1 k.c. oraz za
niedozwolone postanowienie umowne, o ktorym mowa w art. 385° pkt 16 k.c. Stosownie do
treSci tego ostatniego przepisu za niedozwolone uznaje si¢ postanowienia, ktore nakiadaja
wylacznie na konsumenta obowiazek zaplaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji
z zawarcia lub wykonania umowy. Ponadto takie postanowienia, wprowadzone przez
towarzystwa budownictwa spotecznego, moga prowadzi¢ wytaczenia w istotnym zakresie ich
odpowiedzialnosci wzgledem konsumentéw za niewykonanie umowy, co rowniez stanowi
niedozwolone postanowienie umowne z art. 385 pkt 2 k.c. Mozna rdwniez podwazy¢ wysokos¢
zadanej od konsumenta kary jako nadmiernie wygdérowanej, szczegoélnie w aspekcie braku
ekwiwalentnej regulacji po stronie przedsigbiorcy.

Przedstawione tu stanowisko UOKIK znajduje oparcie w orzecznictwie SOKIK, ktéry uznatl za
niedozwolone nastepujace postanowienia: , Towarzystwo moze odstqpi¢ od niniejszej umowy ze
skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy Partycypant opozni si¢ powyzej 30 dni z wplatq: -
ktorejkolwiek raty okreslonej w §3 ust. 4 lub - odsetek okreslonych w §6 ust. 2. W takim przypadku
Towarzystwo zwrdci Partycypantowi wszystkie wplacone do tej pory zgodnie z mniniejszq umowq
nominalne kwoty, o ktorych mowa w §3 ust. 4 potrgcajgc z nich kare umownq w wysokosci 3,5% kosztu
lokalu mieszkalnego, przy czym zwrot wymienionych kwot nastqpi w ciggu 30 dni po zawarciu przez
Towarzystwo z innym Partycypantem umowy o partycypacje na lokal mieszkalny bedgcy przedmiotem
niniejszej umowy” (por.: wyrok z 13 czerwca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 20/04), , Do czasu
wybudowania przez Towarzystwo lokalu mieszkalnego Partycypant moze odstqpi¢ od niniejszej umowy.
W tej sytuacji Towarzystwo zwroci Partycypantowi wszystkie wplacone do tej pory zgodnie z niniejszq
umowq nominalne kwoty, o ktorych mowa w §3 ust. 4 potrgcajgc z nich kare umownq w wysokosci 3,5%
kosztu budowy lokalu mieszkalnego, przy czym zwrot wymienionych kwot nastqpi w ciggu 30 dni po
zawarciu przez Towarzystwo z innym Partycypantem umowy o partycypacje na lokal mieszkalny bedacy
przedmiotem mniniejszej umowy. W przypadku takiego odstqpienia Partycypant traci prawo do
wskazywania Najemcy, a jezeli dosztoby juz do zawarcia umowy z Najemcq — umowa taka zostanie przez
Towarzystwo wypowiedziana” (por.: wyrok z 13 czerwca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 20/04),
,PTBS Sp. z 0.0. ma prawo do odstapienia od umowy w przypadku nieterminowych wptat rat. Wptacone
kwoty bedq zwrdcone po potraceniu 10% wptaconych kwot tytutem kosztéw zawarcia umowy” (por.:
wyrok z 25 lipca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 13/05) oraz , W przypadku rozwigzania umowy
przez partycypanta PTBS Sp. z o.0. zwrdci wptacone kwoty po potrgceniu 10% wptaconych kwot tytutem
kosztow zawarcia umowy” (por.: wyrok z 25 lipca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 13/05).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowient mozna wskazac:
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W przypadku nie wykonania postanowien niniejszej umowy:
- z przyczyn lezqcych po stronie Partycypanta — wniesiona oplata rezerwacyjna nie podlega zwrotowi,

- z przyczyn lezqgcych po stronie Towarzystwa - wniesiona oplata rezerwacyjna podlega zwrotowi
w uiszczonej przez niego wysokosci”;

W przypadku okreslonym w ust. 1 (rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie
Partycypujgcego — przypls Urzedu) Towarzystwu przystuguje prawo potrqcenia 5% z kwoty
podlegajgcej zwrotowi”;

» ,TBS Sp. z 0.0. ma prawo do odstqpienia od umowy w przypadku nieterminowych wplat rat.
Whptacone kwoty bedq zwrdcone po potraceniu 10 % wptaconych kwot tytutem kosztow zawarcia
umowy” oraz ,w przypadku rozwigzania umowy przez partycypanta TBS Sp. z 0.0. zwrdci wplacone
kwoty po potraceniu 10 % wptaconych kwot tytutem kosztow zawarcia umowy”;

» W przypadku braku zainteresowania sponsoringiem przez Sponsora przed podpisaniem umowy
najmu, Spétka zwraca Sponsorowi kwote wptaconq przez niego, bez odsetek, po dokonaniu stosownych
potracen takich jak koszty manipulacyjne w wysokosci 5% wptaconej kwoty, nie mniej niz 200 zt”;

=, W przypadku nie dokonania wplat w kwotach i terminach okreslonych w pkt 1 Spétce przystuguje
prawo odstqpienia od umowy z przyczyn lezqcych po stronie Sponsora za zwrotem dokonanych wptat
w wysokosci nominalnej po dokonaniu stosownych potracen okreslonych w §5 umowy”;

» W przypadku odstqpienia TBS od niniejszej umowy w przypadkach okreslonych w pkt. 1 strony
ustalajq, iz wptacona czes¢ wktadu w wysokosci 5.000,00 zt (pieciu tysiecy zlotych) ma charakter
zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. i podlega zatrzymaniu przez TBS — pozostata czes¢ wktadu zostaje
zwrocona w wysokosci nominalnej w terminie 30 dni od daty odstqpienia”;

", W przypadku odstqpienia Partycypujacego od niniejszej umowy w przypadkach okreslonych
w pkt 2 strony ustalajg, iz wplacona czes¢ wkiadu w wysokosci 10.000,00 zt (dziesiec tysiecy z%otych)
ma charakter zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. i podlega zatrzymaniu przez TBS — pozostata czesc
wktadu zostaje zwrdcona w wysokosci nominalnej w terminie 30 dni od daty odstgpienia”;

=, Strony ustalajg, iz w przypadku rozwigzania niniejszej umowy z przyczyn okreslonych w §3 pkt 4
niniejszej umowy, wplacony przez Partycypujgcego wkiad podlega w catosci zatrzymaniu przez TBS i
przeznaczony jest na cele statutowe”;

» ,Dokonana wptata okreslona w §4 ust. 1 niniejszej umowy podlega zwrotowi w wysokosci
pomniejszonej o kare umownq wynoszqcq 10% kwoty partycypacji w przypadkach, gdy:

1. Partycypujgcy odstepuje od umowy partycypacyjnej przed zakoriczeniem budowy lokalu,
2. Partycypujacy odstepuje od zawarcia umowy najmu, z przyczyn lezacych po jego stronie,

3. umowa zostaje rozwiqzana z winy Partycypujacego,
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4. Partycypujqgcy nie zawrze umowy najmu w wyznaczonym terminie”;

W sytuacji nie spetniania przez osobe partycypujgcqa — najemce warunkéw przewidzianych
w ustawie wymienionej w § 1 na dzien zawarcie umowy najmu, o ktorej mowa w §1 umowa
niniejsza zostaje rozwiqzana, zas osobie partycypujacej zostang zwrocone wplacone przez niq na
podstawie niniejszej umowy kwoty pomniejszone o 5% ich wartosci stanowiqcych koszty Spotki”.

7. POSTANOWIENIA NAKLADAJACE NA KONSUMENTA RAZACO
WYGOROWANE KARY UMOWNE LUB ODSTEPNE

Zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy,
wzglednie okreslonej sumy pienieznej na wypadek odstapienia od umowy (odstepne) jest
dopuszczalne na mocy art. 483 k.c. oraz art. 396 k.c. Przepisy kodeksowe nie precyzujq jednak
sposobu naliczenia powyzszych sum ani ich wysokos$ci, poza art. 385° pkt 17 k.c., ktory za
niedozwolone postanowienia umowne uznaje postanowienia, ktére nakltadaja na konsumenta,
ktory nie wykonat zobowiazania lub odstapit od umowy, obowiazek zaptaty razaco
wygorowanej kary umownej lub odstepnego. Regulacje wzorcéw umow towarzystw
budownictwa spotecznego skupiaja sie w wiekszosci przypadkéw na kwestiach konsekwencji
finansowych obcigzajacych konsumenta, wykonujacego przystugujace mu odstapienia,
wypowiedzenia lub rozwigzania umowy w innym trybie. Nieodlacznym elementem kazdej
umowy jest zastrzezenie sankcji na wypadek np. odstapienia od umowy — w postaci kary
umownej. Nie podlega kwestionowaniu przez UOKIK zasadnos$¢ pobierania owej kary
(powszechnie stosowanej w obrocie handlowym), a jedynie jej wysokos$¢. Dla oceny, czy
wysokos¢ zastrzezonej przez towarzystwo kary umownej jest razaco wygorowana, nalezy
znalez¢ punkt odniesienia.

W przypadku zastrzezenia przez towarzystwa kar umownych za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy, skutkujace rozwiazaniem umowy z przyczyn, za ktére odpowiedzialnos¢
ponosi konsument lub odstepnego na wypadek odstapienia konsumenta od umowy, za punkt
odniesienia nalezy przyja¢ kwote partycypacji, wptacang przez partycypujacego w zamian za
prawo wskazania najemcy. Poniewaz przedmiotem umowy oraz inwestycji w niej uregulowanej
jest z reguty budowa budynku wielorodzinnego w celu oddania znajdujacych sie nim lokali
mieszkalnych osobom fizycznym na potrzeby najmu, oznacza to, ze przedmiotem swiadczenia
towarzystwa jest budynek mieszkalny, typowy dla budownictwa wielorodzinnego w systemie
TBS, w ktéorym mieszcza si¢ mieszkania o zblizonym standardzie wykonczenia, ktére nie
wymagaja wiekszych dodatkowych naktadéw zwigzanych z ich budowa lub wykoniczeniem. Z
tego powodu - w przypadku rozwiazania umowy partycypacji
z powodu nienalezytego jej wykonania przez konsumenta lub odstapienia przez niego od
umowy — moga one by¢ przedmiotem obrotu i znalez¢ bez wigkszych problemdéw nowych
partycypujacych, a tym samym nowych najemcéw. W takim przypadku przedsigbiorca moze
sprzeda¢ wkiad mieszkalny, z ktérego zrezygnowatl poprzedni klient, przy czym szkody jakie
ponosi w zwiazku z odstapieniem, obejmuja koszty sporzadzenia stosownych dokumentéw.
Ponadto z uwagi na powszechnie stosowany sposéb finansowania tego rodzaju inwestycji przez
konsumenta, przedsigbiorca uzyskuje srodki finansowe, zanim konsument otrzyma mieszkanie.
W  niektérych przypadkach moga =zaistnie¢ sytuacje, w ktérych towarzystwo bedzie
rozporzadzac srodkami pienieznymi konsumenta, obraca¢ nimi oraz uzyskiwac z tego tytutu
korzysci, np. w postaci odsetek od kwot zdeponowanych w banku. W praktyce towarzystwa
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stosuja zroznicowane stawki kar umownych, ktore wahaja si¢ od 3 do 10 proc. kwoty
partycypacji, czesciej jednak mieszcza si¢ w tym samym przedziale procentowym, lecz
obliczane sg od wartosci odtworzeniowej lokalu mieszkalnego, bedacego przedmiotem umowy
(jest to kwota zblizona do warto$¢ rynkowej lokalu, przynajmniej po catkowitym wybudowaniu
budynku wielolokalowego, a taki etap musi by¢ zakltadany podczas analizy wzorcow umow
TBS). W skrajnych, cho¢ nierzadkich przypadkach, kary umowne za odstapienie konsumenta od
umowy siegaja jednak nawet 100 proc. wartosci kontraktu, czyli rownowartosci petnej kwoty
partycypacji. Majac na uwadze orzecznictwo konsumenckie, kary umowne za odstapienie lub
wypowiedzenie umowy, ktérych wysokos¢ wynosi 5 proc. i wigcej sg razaco wygdorowane,
albowiem nie znajduja uzasadnienia ekonomicznego i narusza interes konsumenta oraz dobre
obyczaje. Stanowisko to wyrazit Sad Ochrony Konkurengji
i Kosnumentow, ktéory w wyroku z 11 marca 2002 roku (sygn. akt: XVII Amc 30/01) uznat za
niedozwolone postanowienie o tresci: ,W przypadku odstqpienia od umowy przez kupujgcego,
sprzedajacy zwroci mu sume dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszong o
5% wartosci mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych”. Podobnie w wyroku
z 11 stycznia 2006 roku (sygn. akt: XVII Amc 12/05) — juz w odniesieniu do stosowanego przez
towarzystwo budownictwa spotecznego wzorca umowy o partycypacje, Sad ten za
niedozwolone uznal postanowienie: , W przypadku rozwigzania umowy z przyczyn lezgcych po
stronie Partycypujacego w trakcie realizacji umowy, Towarzystwo zwraca Partycypujgcemu srodki przez
niego wplacone do dnia rozwiqzania umowy w terminie dni 14 od daty podpisania umowy
z nastepeq, ktory dokona wplat stanowigcych réwnowartos¢ sum podlegajgcych zwrotowi na rzecz
odstepujgcego od umowy”. A dalej, w odniesieniu do tego samego wzorca umowy: , W przypadku
okreslonym w ust. 1 Towarzystwu przystuguje prawo potracenia 5% z kwoty podlegajacej zwrotowi”.
Nie mozna jednakze zalozy¢ a priori, Ze zastrzezenie przez towarzystwo we wzorcu umowy
kary w wysokosci nizszej niz 5 proc. wartosci kontraktu bedzie we wszystkich przypadkach
dopuszczalne, albowiem w danych warunkach konkretnej umowy razaco wygdrowana karg
umowna moze okazac¢ sie¢ kara w wysokosci 4 czy nawet 3 proc. tej wartosci. Natomiast z duza
pewnoscia moznaby zaklada¢, ze ustalenie we wzorcu umowy partycypacyjnej kary umownej
w odniesieniu do wartosci odtworzeniowej lokalu mieszkalnego (a nie wartosci kontraktu —
kwoty partycypacji), zostanie uznane za klauzule abuzywna. Kwota partycypacji, na ktora
opiewa umowa o partycypacje, to bowiem 10 - 30 proc. wartosci mieszkania, a zatem kara
umowna nawet w wysokosci 1 proc. wartosci odtworzeniowej mieszkania rowna bedzie od 3,3
do nawet 10 proc. wartosci kontraktu (kwoty partycypacji).

Nalezy na koniec jeszcze raz zwroci¢ uwage na takie przypadki, gdzie w efekcie rozwigzania
umowy w trybie przewidzianym w cytowanych ponizej postanowieniach, wszelkie dokonane
przez partycypujacych wplaty zostaja zaliczone na poczet kary umownej. Jak z tego wynika,
w skrajnym przypadku kara umowna moze by¢ réwna catosci optaty partycypacyjnej, a wiec
100 proc. wartosci umowy o partycypacje. Nie ulega watpliwosci, ze kara w takiej wysokosci
jest razaco wygorowana, a tym samym sprzeczna z art. 385° pkt 17 k.c.

Przedstawione w tym miejscu stanowisko UOKiK znajduje oparcie rdwniez
w zaprezentowanym ponizej orzecznictwie SOKIK, ktory uznat za niedozwolone nastepujace
postanowienia: ,Do czasu wybudowania przez Towarzystwo lokalu mieszkalnego Partycypant moze
odstapic¢ od niniejszej umowy. W tej sytuacji Towarzystwo zwrdci Partycypantowi wszystkie wptacone do
tej pory zgodnie z niniejszq umowq nominalne kwoty, o ktorych mowa w §3 ust. 4 potrqcajgc z nich kare
umowng w wysokosci 3,5% kosztu budowy lokalu mieszkalnego, przy czym zwrot wymienionych kwot
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nastaqpi w ciggu 30 dni po zawarciu przez Towarzystwo z innym Partycypantem umowy
o partycypacje na lokal mieszkalny bedqcy przedmiotem niniejszej umowy. W przypadku takiego
odstgpienia Partycypant traci prawo do wskazywania Najemcy, a jezeli dosztoby juz do zawarcia umowy z
Najemcq — wumowa taka zostanie przez Towarzystwo wypowiedziana” (por.. wyrok
z 13 czerwca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 20/04), ,W przypadku rozwigzania umowy przez
partycypanta PTBS Sp. z o.0. zwrdci wplacone kwoty po potraceniu 10% wptaconych kwot tytutem
kosztow zawarcia umowy” (por.. wyrok z 25 lipca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 13/05),
W razie niespetnienia ktéregokolwiek z warunkow okreslonych w ust. 2, Towarzystwo zobowiqzane jest
poinformowaé pisemnie Partycypanta o odmowie zawarcia z Najemcq umowy najmu. Wowczas
Partycypant ma prawo wskazac innego Najemce spetniajgcego warunki okreslone w ust. 2, w terminie 14
dni od otrzymania ww. pisma od Towarzystwa. Jezeli Partycypant nie wskaze kolejnego Najemcy
w okreslonym terminie lub pomimo dwukrotnego wskazania — Najemca ten nie bedzie spetniat wszystkich
warunkow okreslonych w ust. 2 — Partycypant traci bezpowrotnie prawo do wskazywania Najemcow, a
prawo to przechodzi na Towarzystwo. W takim wypadku Partycypant nie bedzie miat Zadnych roszczen
do Towarzystwa wynikajqacych z niniejszej umowy, w tym w szczegdlnosci o zwrot wptaconych kwot”
(por.: wyrok z 13 czerwca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 20/04) oraz , Partycypant moze w
kazdym czasie zrezygnowac z prawa wskazywania dalszych Najemcow. W takim przypadku prawo to
przechodzi na Towarzystwo, a Partycypant nie bedzie mial zadnych roszczen do Towarzystwa z tytutu
niniejszej umowy” (por.: wyrok z 13 czerwca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 20/04).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

, Towarzystwo moze jednak odstqpi¢ od niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym
w przypadku, gdy Partycypant opdzini sie powyzej 30 dni z wplatq:

a) ktdrejkolwiek raty okreslonej w § 5 ust. 2, lub
b) doptaty okreslonej w § 5 ust. 2 pkt f), lub
c) odsetek okreslonych w § 5 ust. 6.

W tej sytuacji Towarzystwo zwroci Partycypantowi wszystkie wplacone do tej pory zgodnie z niniejszq
umowq nominalne kwoty, o ktérych mowa w §5 ust. 2 potrqcajqc z nich kare umowng w wysokosci 3%
szacunkowego kosztu lokalu mieszkalnego, przy czym zwrot wymienionych kwot nastapi w ciggu 30 dni
po zawarciu przez Towarzystwo z innym Partycypantem umowy o partycypacje na lokal mieszkalny
bedacy przedmiotem niniejszej umowy”;

Do czasu wybudowania przez Towarzystwo lokalu mieszkalnego Partycypant moze odstqpi¢ od
niniejszej umowy. W tej sytuacji Towarzystwo zwrdci Partycypantowi wszystkie wptacone do tej pory
zgodnie z niniejszq umowq nominalne kwoty, o ktéorych mowa w §5 ust. 2 potrqcajac z nich kare
umowng w wysokosci 3% szacunkowego kosztu budowy lokalu mieszkalnego, przy czym zwrot
wymienionych kwot nastqpi w ciqggu 30 dni po zawarciu przez Towarzystwo z innym Partycypantem
umowy o partycypacje na lokal mieszkalny bedacy przedmiotem niniejszej umowy”;

* ,Rozwigzanie umowy z przyczyn, o ktérych mowa w ust. 6, rodzi po stronie Towarzystwa

obowiqzek zwrotu Partycypantom dokonanych wptat, pomniejszonych o 5% szacunkowego catkowitego
kosztu budowy lokalu mieszkalnego z tytutu kary umownej. Towarzystwo zwraca Partycypantom
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powyzszq kwote w terminie 14 dni od zawarcia umowy z kolejnym Partycypantem pod warunkiem, ze
Partycypanci wskazali rachunek bankowy na ktéry majq by¢ przelane pienigdze”;

» , Partycypanci mogq w kazdym czasie odstqpi¢ od umowy, o ile lokal do ktérego ma prawo
wskazania najemcy nie jest zasiedlony. W takim przypadku Towarzystwo zwraca Partycypantom
kwote wptaconej optaty partycypacyjnej, po potrgceniu kwoty rownej 5% rzeczywistej wartosci lokalu
mieszkalnego tytutem kary umownej. Zwrot nastepuje w terminie 14 dni od zawarcia umowy z
kolejnym Partycypantem, pod warunkiem, Ze Partycypanci podali rachunek bankowy, na ktéry majq
by¢ przelane pienigdze”;

W przypadku odstqpienia przez Partycypanta od niniejszej umowy przed zasiedleniem lokalu,
TBS potrgci Partycypantowi 10% wptaconych kwot”.

8. ZAPISY PRZYZNAJACE TOWARZYSTWOM PRAWO ROZWIAZANIA
UMOWY W PRZYPADKU NIE SPEENIENIA PRZEZ KONSUMENTA
SWIADCZENIA PIENIEZNEGO W TERMINIE

Istotnym problemem zwigzanym ze zwtoka konsumenta w spelnieniu swiadczenia, ktory zostat
stwierdzony w analizowanych wzorcach umowy, jest zastrzezenie przez towarzystwo
uprawnienia do rozwigzania umowy - nazywanego zamiennie odstapieniem — z powodu
przekroczenia terminu zaptaty ceny lub jej raty. Umowa partycypacyjna jest umowa wzajemna,
do ktorej stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego dotyczace zobowigzan, w tym regulujace skutki
niewykonania zobowigzan. Art. 481 k.c. przyznaje wierzycielowi prawo zadania od dtuznika
odsetek za zwloke, a takze Zadania naprawienia szkody na zasadach ogolnych. Ponadto
zgodnie z art. 491 §1 kc. - jezeli jedna =ze stron dopuszcza si¢ zwloki
w wykonaniu cigzacego na niej zobowiazania, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni
termin do wykonania, z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego
terminu bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy. Powyzszy przepis posiada wprawdzie
charakter dyspozytywny, to jednak — zdaniem Urzedu — jego tres¢ jest powszechnie stosowana
w obrocie gospodarczym, stanowiac jeden z rozpowszechnionych zwyczajow, praktyk
handlowych tego obrotu. Z analizy wzorcow uméw wynika, ze towarzystwa — w przypadku
przekroczenia przez konsumenta terminu zaptaty ceny nieruchomosci lub nawet jej pojedynczej
raty — nie tylko nie wzywaja konsumenta do zaptaty zalegtego swiadczenia albo swiadczenia
wraz z odsetkami, ale przyznaja sobie uprawnienie do odstgpienia od umowy (jej rozwigzania).
W niektorych przypadku takie rozwigzanie umowy jest potaczone
z obowiazkiem zaplaty przez konsumenta kary umownej oraz zapisem pozbawiajagcym
konsumenta prawa dochodzenia roszczen od towarzystwa z tego tytutu. Powyzszy sposéb
dziatania towarzystw jest sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz narusza interesy konsumentow,
z ktorymi na skutek zwloki w zaptacie raty rozwigzano umowe. W tym przypadku bowiem
konsumenci tracg nie tylko mozliwos¢ osiagniecia zamierzonego gospodarczego celu umowy —
tj. wskazania uprawnionego najemcy, zajecia lokalu mieszkalnego na zasadach okreslonych w
ustawie o budownictwie mieszkaniowym, ale takze zmuszeni s do zaptaty kary umownej. Sytuacja
taka niewatpliwie wyczerpuje znamiona art. 385! k.c.

Przedstawione tu stanowisko UOKIiK znajduje oparcie w orzecznictwie SOKiK, ktoéry uznat za

niedozwolone nastepujace postanowienia: ,PTBS Sp. z 0.0. ma prawo do odstgpienia od umowy
w przypadku nieterminowych wplat rat. Wptacone kwoty bedq zwrdcone po potrgceniu 10% wptaconych
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kwot tytutem kosztow zawarcia umowy” (por.: wyrok z 25 lipca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc
13/05) oraz ,Towarzystwo moze odstqpi¢ od niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym w
przypadku, gdy Partycypant opozni sie powyzej 30 dni z wptatq: - ktdrejkolwiek raty okreslonej w §3 ust.
4 lub — odsetek okreslonych w § 6 ust. 2. W takim przypadku Towarzystwo zwroci Partycypantowi
wszystkie  wptacone do tej pory zgodnie z  niniejszg umowq nominalne  kwoty,
0 ktorych mowa w §3 ust. 4 potracajac z nich kare umownqg w wysokosci 3,5% kosztu lokalu mieszkalnego,
przy czym zwrot wymienionych kwot nastqpi w ciggu 30 dni po zawarciu przez Towarzystwo z innym
Partycypantem umowy o partycypacje na lokal mieszkalny bedacy przedmiotem niniejszej umowy” (por.:
wyrok z 13 czerwca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 20/04).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

» ,0d niezaptaconej w terminie jakiejkolwiek kwoty wynikajgcej z niniejszej umowy, Partycypanci
sq zobowigzani do zaptacenia odsetek ustawowych, bez koniecznosci dokonania jakichkolwiek
wezwan ze strony Towarzystwa. Zwloka przekraczajgca 14 dni w zaplacie jakiejkolwiek kwoty
wynikajqcej z niniejszej umowy, skutkuje automatycznym jej rozwiqzaniem z dniem nastepnym,
bez koniecznosci dokonywania przez Towarzystwo jakichkolwiek wezwan Iub sktadanie
jakichkolwiek oswiadczen”;

* , Rozwigzanie umowy z przyczyn, o ktérych mowa w ust. 6, rodzi po stronie Towarzystwa
obowigzek zwrotu Partycypantom dokonanych wptat, pomniejszonych o 5% szacunkowego
catkowitego kosztu budowy lokalu mieszkalnego z tytutu kary umownej. Towarzystwo zwraca
Partycypantom powyzszq kwote w terminie 14 dni od zawarcia umowy z kolejnym
Partycypantem pod warunkiem, ze Partycypanci wskazali rachunek bankowy na ktory majg byc
przelane pieniqdze”;

» | Towarzystwo moze réwniez odstqpi¢ od niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym
w przypadku, gdy Partycypant opdzini sie powyzej 14 dni z wptatg:

a) ktorejkolwiek z rat okreslonych w § 2 pkt. 3

b) doplaty wynikajgcej z § 2 pkt. 4

c) odsetek okreslonych w § 2 pkt. 7”.
~W tej sytuacji Towarzystwo zwrdci Partycypantowi wszystkie wplacone do tej pory zgodnie
z niniejszq umowq nominalne kwoty rat, o ktérych mowa w §2 pkt. 3 potracajac z nich kare umowng
w wysokosci 3% petnej kwoty partycypacji (§2 pkt. 2), przy czym zwrot wymienionych kwot nastqpi
w ciggu 30 dni, po zawarciu przez Towarzystwo z innym Partycypantem umowy o partycypacje na lokal
mieszkalny bedqcy przedmiotem niniejszej umowy oraz wplaceniu przez mniego okreslonych

w umowie rat”;

,<Osoba  partycypujaca>" zobowigzuje si¢ wplaci¢c kwote wymieniong w Ust. 1 zgodnie
z nastepujgcym harmonogramem:

1. Wplata 1 ST PO zt 7 [
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2. Wptata2 - ... zt 7 [

Wptaty 1 i 2 zostang dokonane przez <Osobe partycypujacq> na rachunek bankowy wskazany w §1 ust.5
przy zachowaniu zasady, Ze za termin wplaty wwaza sie termin uznania kwoty na rachunku <Spétki>. W
przypadku opozinienia wptat, o co najmniej 7 dni <Spotka> moze odstqpi¢ od umowy.
Odstgpienie od umowy musi zosta¢ dokonane pisemnie”.

» Towarzystwo zastrzega sobie prawo do natychmiastowego rozwiqzania niniejszej Umowy
w przypadku co najmniej 14 dniowej zwloki w zaptacie ktorejkolwiek z rat”. ,, Zwrot wplaconych rat
nastqpi w wysokosci nominalnej, po potrgceniu 5% wptaconych kwot partycypacji i najpoiniej do
7 dni od daty wptaty I raty przez nowego Partycypanta”;

» Zwloka w realizacji wptat przekraczajaca okres 14 dni moze skutkowaé rozwiqzaniem niniejszej
umowy w trybie natychmiastowym z winy Partycypujacego”;

= - ,TBS Sp. z 0.0. ma prawo do odstqpienia od umowy w przypadku nieterminowych wplat rat”;

» W przypadku nie dokonania wptat w kwotach i terminach okreslonych w pkt 1 Spétce przystuguje
prawo odstqpienia od umowy z przyczyn lezqacych po stronie Sponsora za zwrotem dokonanych wptat w
wysokosci nominalnej po dokonaniu stosownych potrqcen okreslonych w §5 umowy”.

9. KLAUZULE ZASTRZEGAJACE WYDLUZONE TERMINY ZWROTU
KONSUMENTOWI SRODKOW PIENIEZNYCH

Kolejnym zagadnieniem zwigzanym z rozwigzaniem umowy w sprawie partycypacji, ktore
moze by¢ podstawq zarzutu stosowania niedozwolonych postanowien wzorcdw umoéw, jest
termin zwrotu przez towarzystwo konsumentowi wptaconych przez niego srodkow
finansowych (kwot partycypacji). W analizowanych wzorach uméw stwierdzono
postanowienia, ktére okreslaty termin rozliczenia pobranych zaliczek — rat (zwrotu pieniedzy)
W sposdb zréznicowany od 7 do 90 dni. W ocenie Urzedu naruszeniem interesow konsumentéw
jest zbyt dlugi termin, w ktérym towarzystwo jest zobowigzane zwrdci¢ otrzymane zaliczki,
poniewaz w tym okresie konsument jest pozbawiony mozliwosci korzystania z tych srodkéw, w
tym inwestowania ich, podczas gdy towarzystwo moze korzysta¢ ze srodkéw finansowych
konsumenta i pobiera¢ z nich pozytki. Tak np. poprzez zlozenie ich na lokacie bankowej czy
finansowanie biezacej dzialalnosci gospodarczej, inwestycji towarzystwa. Powyzsza sytuacja
powoduje ponadto, iz de facto bez jakiejkolwiek zasadnosci nalezne konsumentowi — jego
wlasne - $rodki finansowe pozostaja do dyspozycji towarzystwa, przynoszac mu korzys¢,
z oczywista strata dla klienta, co niewatpliwie wyczerpuje znamiona art. 385! §1 k.c. Z uwagi na
powyzsze, kwestionowane w tym zakresie postanowienia moga razaco naruszac interesy
finansowe konsumentéw oraz stanowic¢ niezgodnosc z dobrymi obyczajami kupieckimi.

Stanowisko Urzedu w tej materii potwierdza orzecznictwo Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw, ktéry uznat za niedozwolone postanowienie umowne, zapisy w nastepujacym
brzmieniu: , W przypadku §6 pkt 2 b) spétka dokona rozliczenia w ciggqu 30 dni z Kupujacym, obcigzajgc
8o odsetkami wg §4 pkt 2 oraz pobierze odszkodowanie umowne w wysokosci 10% planowanego kosztu
lokalu i dokona zwrotu na rzecz Kupujqcego w ciqgu 90 dni” (por.: wyrok z 24 listopada 2004 roku,
sygn. akt: Amc 71/03) oraz , W przypadku rozwiqzania zawartej ze wskazanq przez partycypanta osobq
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przedwstepnej umowy najmu albo umowy najmu oraz stwierdzonego protokotem zdawczo - odbiorczym
opdZnienia i opuszczenia przez najemce zajmowanego przez niego lokalu mieszkalnego PTBS zwrici z
zastrzezeniem par. 3 pkt 2 wplacone przez niego sumy w wysokosci rownej dokonanym wplatom bez
oprocentowania w terminie 30 dni od wniesienia petnej kwoty partycypacji w kosztach wspomnianego
lokalu na podstawie umowy zawartej z innym partycypantem” (por.: wyrok z 25 lipca 2005 roku,
sygn. akt: XVII Amc 13/05).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

»Wypowiedzenie umowy musi zosta¢ przestane listem poleconym na adres wskazany w umowie
i zawierac date, z ktérq nastepuje rozwiqzania umowy.

W przypadku rozwiqzania umowy w tym trybie <Spétka> dokona zwrotu wptaconych srodkow w kwocie
nominalnej w terminie do 90 (dziewieédziesieciu) dni od daty rozwiqzania”;

~Zwrot wplaconych rat nastapi w wysokosci nominalnej, po potrgceniu 5% wplaconych kwot
partycypacji i najpézniej do 7 dni od daty wplaty I raty przez nowego Partycypanta”;

, TBS moze rozwiqzac niniejszq umowe ze skutkiem natychmiastowym w razie zaistnienia okolicznosci
od niego niezaleznych, a uniemozliwiajgcych rozpoczecie budowy lokalu mieszkalnego. W takiej sytuacji
TBS zwréci wplacone przez Partycypujgcego srodki na  realizacje lokalu  mieszkalnego
w wysokosci nominalnej, przy czym zwrot tych kwot odbywat sie bedzie sukcesywnie
i proporcjonalnie do kwot wptaconych przez wszystkich Partycypujacych w miare spienieZania majqtku
TBS”;

., Towarzystwo dokona zwrotu wptaconych srodkéw finansowych w wysokosci ich wartosci nominalne;.
Zwrot bedzie dokonywany sukcesywnie, w miare zbywania majqtku Towarzystwa zwiqzanego z
realizacjq budynku wielomieszkaniowego okreslonego w niniejszej umowie”;

,Zwrot wymienionych kwot nastqpi w ciggu 30 dni, po zawarciu przez Towarzystwo z innym
Partycypantem umowy o partycypacje na lokal mieszkalny bedacy przedmiotem niniejszej umowy oraz
wplaceniu przez niego okreslonych w umowie rat”;

,Kwota partycypacji o ktorej mowa w § 2 pkt 2 podlega zwrotowi Partycypantowi w terminie do
2 miesiecy po podpisaniu nowej umowy partycypacyjnej, wplacie partycypacji przez nowego
partycypanta i oproznienia lokalu przez Najemce”.

10. POSTANOWIENIA UZALEZNIAJACE ROZLICZENIE W PRZYPADKU
ROZWIAZANIA UMOWY OD PODPISANIA UMOWY Z INNYM
PARTYCYPUJACYM

Kolejnym zarzutem jaki mozna skierowac pod adresem towarzystw budownictwa spotecznego
dotyczacym rozliczenl z konsumentami jest stosowana przez nie praktyka dokonywania zwrotu
wplaconych kwot partycypacji, w przypadku rozwigzania umowy, dopiero w sytuacji, gdy nie
tylko znajdzie si¢ nowy nabywca, ale na dodatek gdy wplaci na rzecz przedsiebiorcy
odpowiednie $rodki finansowe. Praktykowanie takich dziatan jest antykonsumenckie, poniewaz
brak jest jakichkolwiek przestanek prawnych i faktycznych uzasadniajacych korzystanie przez
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towarzystwo ze srodkéw finansowych jego klientow lub uzaleznianie zwrotu naleznych im
srodkéow od wplat kolejnego partycypujacego. Takie zapisy wzorcow umow umozliwiaja
towarzystwu niemal nieskrepowane przedtuzenie w czasie terminu do zwrotu wptaconych
przez konsumenta kwot (czasami, cho¢ bardzo rzadko, jest okreslony we wzorcu ostateczny
termin rozliczenia), praktycznie bez ponoszenia z tego tytulu negatywnych konsekwengji
finansowych  za  korzystanie ze Srodkéw  finansowych  konsumenta  (chocby
w postaci odsetek ustawowych). Sytuacja taka n1ewqtphw1e wyczerpuje znamiona art. 385! §1
kodeksu cywilnego, z uwagi na razace naruszenie interesow finansowych konsumentéw oraz
bezsprzeczna niezgodnos¢ z dobrymi obyczajami kupieckimi. Nalezy ponadto zwrdci¢ uwage
na praktyke uzalezniania skutecznosci prawa do odstapienia od znalezienia nowego nabywcy,
co sprawia, iz w praktyce prawa konsumenta zostajg istotnie ograruczone a skutecznos¢
odstapienia uzalezniona od okolicznosci, na ktére konsument nie ma Zadnego wplywu.
W swietle kwestionowanych wzorcow, obowiazek zwrotu konsumentowi wptaconych przez
niego zaliczek powstaje dopiero po zawarciu przez towarzystwo nowej umowy z kolejnym
partycypujacym i wplaceniu przez niego co najmniej réwnowartosci kwoty podlegajacej
zwrotowi. A zatem postanowienie w takim brzmieniu uzaleznia odpowiedzialno$¢
towarzystwa za spelnienie $wiadczenia, polegajacego na wyptacie konsumentowi wniesionej
przez niego kwoty od tego, czy znajdzie ono inny podmiot gotowy do nabycia mieszkania,
z ktorego zrezygnowat konsument. Uzaleznianie prawa do odstgpienia od umowy od zdarzenia
tak niepewnego i przyszlego stanowi — z punktu widzenia art. 385" k.c. oraz art. 385% pkt 2i 8 k.c.
— niedozwolone postanowienie, ktére wymaga wyeliminowania z obrotu prawnego. Nie jest
bowiem dopuszczalna sytuacja, w ktorej tak istotnie zostaje ograniczona odpowiedzialno$¢
towarzystwa wobec konsumenta, na ktorego przenosi si¢ koszty i ryzyko prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej towarzystwa, poprzez uzaleznianie spelnienia swiadczenia od
zawarcia kolejnego kontraktu.

Stanowisko Urzedu w tej materii potwierdza orzecznictwo Sadu Ochrony Konkurengji
i Konsumentow, ktéry uznat za niedozwolone postanowienie umowne, zapisy w nastepujacym
brzmieniu: ,W przypadku rozwigqzania umowy z przyczyn lezqcych po stronie Partycypujgcego
w trakcie realizacji umowy, Towarzystwo zwraca Partycypujacemu Srodki przez niego wptacone do dnia
rozwigzania umowy w terminie 14 dni od daty podpisania umowy z nastepcq, ktéry dokona wptat
stanowigcych réwnowarto$¢ sum podlegajgcych zwrotowi na rzecz odstepujgcego od umowy” (por.:
wyrok z 11 stycznia 2006 roku, sygn. akt: XVII AmC 12/05), ,Do czasu wybudowania przez
Towarzystwo lokalu mieszkalnego Partycypant moze odstapi¢ od niniejszej umowy. W tej sytuacji
Towarzystwo zwrdci Partycypantowi wszystkie wptacone do tej pory zgodnie z mniniejszq umowq
nominalne kwoty, o ktorych mowa w §3 ust. 4 potrgcajgc z nich kare umownqg w wysokosci 3,5% kosztu
budowy lokalu mieszkalnego, przy czym zwrot wymienionych kwot nastqpi w ciggu 30 dni po zawarciu
przez Towarzystwo z innym Partycypantem umowy o partycypacje na lokal mieszkalny bedacy
przedmiotem mniniejszej umowy. W przypadku takiego odstqpienia Partycypant traci prawo do
wskazywania Najemcy, a jezeli dosztoby juz do zawarcia umowy z Najemcq — umowa taka zostanie przez
Towarzystwo wypowiedziana” (por.: wyrok z 13 czerwca 2005 roku, sygn. akt: XVII Amc 20/04)
oraz , W przypadku rozwigzania zawartej ze wskazang przez partycypanta osobq przedwstepnej umowy
najmu albo umowy najmu oraz stwierdzonego protokotem zdawczo - odbiorczym opdZinienia
i opuszczenia przez najemce zajmowanego przez niego lokalu mieszkalnego PTBS  zwroci
z zastrzezeniem par. 3 pkt 2 wptacone przez niego sumy w wysokosci rownej dokonanym wptatom bez
oprocentowania w terminie 30 dni od wniesienia petnej kwoty partycypacji w kosztach wspomnianego
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lokalu na podstawie umowy zawartej z innym partycypantem” (por.: wyrok z 25 lipca 2005 roku,
sygn. akt: XVII Amc 13/05).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

92

, Towarzystwo dokona zwrotu wniesionego udziatu w dniu zawarcia umowy z nastepnym
Partycypantem, ktéry dokona wptaty udziatu w kosztach budowy w wysokosci okreslonej w §6
ust. 17;

W przypadku rozwigzania zawartej ze wskazang przez partycypanta osobq przedwstepnej
umowy najmu albo umowy najmu oraz stwierdzonego protokotem zdawczo — odbiorczym
oprézinienia i opuszczenia przez najemce zajmowanego przez niego lokalu mieszkalnego
Towarzystwo zwrdci z zastrzezeniem par. 3 pkt 2 wplacone przez niego sumy w wysokosci réwnej
dokonanym wptatom bez oprocentowania w terminie 30 dni od wniesienia petnej kwoty
partycypacji w kosztach wspomnianego lokalu na podstawie umowy zawartej z innym
partycypantem”;

,Osoba partycypujgca jest rowniez zobowigzana do optacania kosztow utrzymania lokalu
wymienionego w §1 (czynsz, oplaty za media i inne zwiqzane z lokalem platnosci) do czasu
zawarcia przez Spotke umowy najmu przedmiotowego lokalu z inng osobg”;

W razie rozwiqzania umowy z przyczyn lezgcych po stronie Partycypujacych, Towarzystwo
rozlicza sie z Partycypujgcymi z wptaconych do dnia rozwigzania umowy srodkow, w terminie do
7 dni od daty podpisania umowy z nastepcq, ktory zglosit si¢ na mze]sce Partycypujacych
i dokonat wptaty réwnowartosci sumy podlegajacej zwrotowi Partycypujacym”;

»Do czasu wybudowania przez Towarzystwo lokalu mieszkalnego Partycypant moze odstqpic od
niniejszej umowy. W tej sytuacji Towarzystwo zwroci Partycypantowi wszystkie wptacone do tej
pory zgodnie z niniejszq umowq nominalne raty, o ktorych mowa w §2 pkt. 3 potrgcajac
z nich kare umowng w wysokosci 3% petnej kwoty partycypacji (§2 pkt. 2), przy czym zwrot
wymienionych kwot nastgpi w ciggu 30 dni po zawarciu przez Towarzystwo z innym
Partycypantem umowy na lokal mieszkalny bedgcy przedmiotem niniejszej umowy oraz
wplaceniu przez niego okreslonych rat. W przypadku wskazania nastepcy przez Partycypanta
kara umowna za odstqpienie od niniejszej umowy wyniesie 1% petnej kwoty partycypacji (§2 pkt.
2), przy czym zwrot wplaconych kwot z uwzglednieniem kary nastqpi w ciggu 30 dni po zawarciu
umowy z nowym Partycypantem oraz wptaceniu przez niego okreslonych rat”;

»W przypadku wystapienia przestanki uprawniajgcej Towarzystwo do rozwigzania umowy najmu
z powodu bezskutecznego uplywu miesiecznego terminu zakreslonego Najemcy do zaptaty
zalegtych oraz biezqcych zobowigzan, niezaleznie od moZliwosci rozwiqzania umowy najmu,
Towarzystwo zawiadomi Partycypantéw, jako poreczycieli o koniecznosci uregulowania
wymagalnych zobowigzan, wyznaczajgc im dodatkowy miesieczny termin. Wraz z uptywem
dodatkowego  miesiecznego  terminu  zakreSlonego  Partycypantom  jako  poreczycielom,
Towarzystwo jest uprawnione do natychmiastowego rozwigzania umowy o partycypacje”
w zwiazku z postanowieniem, w brzmieniu: ,w przypadku natychmiastowego rozwiqzania
umowy o partycypacje Partycypantom przystuguje prawo do zwrotu wyptaconych Srodkow
finansowych, pomniejszonych o zobowiqzania Najemcy, niepokryte ze zloZonej kaucji,
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w terminie 30 dni od daty zawarcia przez Towarzystwo nowej umowy o partycypacje, z tym, ze
Towarzystwo w terminie 30 dni od rozwigzania umowy o partycypacje ma prawo dowolnego
wyboru nowego Partycypanta, a po uplywie trzydziestodniowego terminu dotychczasowym
Partycypantom przystuguje prawo wskazania nowego Partycypanta”.

11. ZAPISY NARZUCAJACE ROZPOZNANIE SPRAWY PRZEZ SAD,
KTORY WEDLE USTAWY NIE JEST MIEJSCOWO WEASCIWY

Rozwazajac problem wlasciwosci sadu w przypadku ewentualnego sporu pomiedzy
towarzystwem a konsumentem (partycypujacym), stwierdzi¢ nalezy, iz autonomia stron w tym
zakresie ograniczona jest przepisami o ochronie konsumentow, posiadajacymi charakter iuris
cogentis. Konsekwencja tego jest bezwzgledne stosowanie przepisdow kodeksu postepowania
cywilnego okreslajacych wtasciwos¢ saddéw, co powoduje, ze sadem wilasciwym do rozpoznania
sporow jest sad ogolnej wlasciwosci pozwanego (art. 27 k.p.c.) lub sad miejsca wykonania
umowy (art. 34 k.p.c.). Inne okreslenie wlasciwosci jest niedopuszczalne na mocy unormowania
art. 385° pkt 23 k.c. Wedtug tego przepisu niedozwolonym postanowieniem umownym jest zapis
wylaczajacy jurysdykcje saddéw polskich, poddajacy sprawy pod rozstrzygniecie sadu
polubownego, jak tez narzucajacy rozpoznanie sprawy przez sad, ktéry wedle ustawy nie jest
miejscowo wiasciwy. Praktyka ze strony pewnej — chociaz nieznacznej — czesci towarzystw
budownictwa spotecznego jest, albo poddanie sporow pod sad polubowny — co, w Swietle
powyzszego przepisu, stanowi niewatpliwie klauzule niedozwolong, albo tez okreslanie jako
wlasciwego sadu siedziby przedsigebiorcy.

Ta ostatnia grupa postanowienn wzorca umowy — wskazujacych jako wilasciwy sadu siedziby
towarzystwa — musi by¢ réwniez uznana za klauzule abuzywne. Trafnosc¢ tej tezy znajduje
bowiem potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, ktéry
uznal za niedozwolone postanowienie w brzmieniu: ,Wszelkie spory wynikte na tle zawartej
umowy podlegajq wylgcznosci sqdu powszechnego dla siedziby firmy przyjmujgcej zamdwienie” (tak:
wyrok z dnia 10 kwietnia 2002 r., sygn. akt: XVII Amc 15/01 oraz wyrok z 31 stycznia 2003 roku,
sygn. akt: XVII Amc 31/02).

Jako przyktady zakwestionowanych postanowieri mozna wskazac:

. Strony zobowigzujq sie rozstrzygac spory w drodze polubownej. W razie braku porozumienia ewentualne
spory wynikte w zwigzku z realizacjq umowy, bedq rozstrzygane przez Sqd wtasciwy dla siedziby TBS -
ull;

, Ewentualne spory wynikajqce z niniejszej umowy bedzie rozstrzygat sqd rzeczowo wtasciwy dla siedziby
Towarzystwa”.

12. INNE KLAUZULE, KTORE ROWNIEZ . REGULUJA PRAWA
I OBOWIAZKI KONSUMENTOW W SPOSOB SPRZECZNY Z DOBRYMI
OBYCZAJAMI, RAZACO NARUSZAJAC ICH INTERESY (ART. 385! §1 K.C.)

Czesto spotykang nieprawidtowoscia we wzorcach umoéw, stosowanych przez towarzystwa
budownictwa spolecznego jest takie formulowanie tresci ich postanowieny, ze powoduja one
naruszenie stusznych intereséw konsumentdéw, a jednoczesnie takze przyjetych w obrocie
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prawnym dobrych obyczajow. Dzialania takie - nie uzgodnione indywidualnie
z konsumentami — ktdre w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami ksztaltuje ich prawa
i obowiazki, razaco naruszajac przy tym ich interesy, nalezy uznac¢ za wypetniajace dyspozycje
art. 385! §1 kodeksu cywilnego. W zakresie omawianej tu materii, na uwage i podkreslenie
zastuguje stanowisko Sadu Apelacyjnego w Warszawie, wyrazone w wyroku z 22 listopada
2005 roku (sygn. akt: VI ACa 177/2005) — ,przez pojecie , dobrych obyczajow” nalezy rozumie¢
réwniez obowigzek uwzglednienia przez podmiot profesjonalnie zajmujacy sie Swiadczeniem okreslonych
ustug w ramach zawieranych umdéw, przepisow prawa dotyczqacych tego rodzaju umow w tym znaczeniu,
zZe proponowane warunki realizacji Swiadczenia nie sq mniej korzystne niz rozwigzania wynikajgce z tych
przepisow, nawet  jezeli nie sq to przepisy bezwzglednie obowigzujgce”.
W cytowanym wyroku sad ten podkreslit rowniez, Zze ,pojecie interesow konsumenta nalezy
interpretowac szeroko, nie zawezajqc ich tylko do kwestii interesu ekonomicznego, lecz rozwazajgc to
pojecie rowniez w aspekcie utrudnien i komplikacji, jak i dezorganizacji zycia oraz koniecznosci podjecia
odrebnego postepowania dla dochodzenia roszczen”.

obowiazek poddania sie przez konsumenta dobrowolnej egzekucji w trybie przepisow
kodeksu postepowania cywilnego

Bez watpienia zaréwno umowa o partycypacje, jak rowniez umowa najmu lokalu mieszkalnego
sa umowami wzajemnymi, do ktorych stosuje si¢ przepisy kodeksu cywilnego dotyczace
zobowigzan, w tym regulujace skutki niewykonania zobowiazan. W $wietle art. 491 §1 k.c. —
dotyczacego umoéw wzajemnych — jezeli jedna ze stron dopuszcza sie¢ zwloki w wykonaniu
ciazacego na niej zobowiazania, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy
termin do wykonania, z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego
terminu bedzie uprawniona do odstapienia od umowy. Ewentualnie moze réwniez badz bez
wyznaczenia terminu dodatkowego, badz tez po jego bezskutecznym uptywie zada¢ wykonania
zobowiazania i naprawienia szkody wyniktej ze zwtloki. Analizowane wzorce umow ksztattujg
prawa i obowiazki towarzystwa oraz partycypanta i najemcy w taki wtasnie — jak opisywany
tutaj — sposob. Jednak w niektdrych postanowieniach towarzystwa ida znacznie dalej,
wykraczajac poza obowiazujacy porzadek prawny — w sposob niekorzystny dla najemcy lub
partycypanta.

Przykladem tego moze by¢ odwotanie si¢ towarzystwa w postanowieniach wzorcéw umow do
treSci art. 777 k.p.c., regulujacego kodeksowe przypadki poddania si¢ dluznika dobrowolnej
egzekucji. Przepis ten — co wynika wprost z jego tresci — znajduje bowiem zastosowanie
wylacznie w odniesieniu do uméw zawieranych w formie aktu notarialnego. Stosowanie go
natomiast we wzorcu umowy partycypacji lub najmu, dla ktorych zachowywana jest tylko
forma pisemna, jest nie tylko zbedna, ale wrecz szkodliwe dla konsumenta. Niezaleznie od tego,
postanowienie tych wzorcdw powotujace sie na tres¢ art. 777 k.p.c., jako dziatanie contra lege nie
wywiera skutkdw prawnych. Moze ono réwniez wprowadza¢ konsumentow w biad, co do
rzeczywistych uprawnien przystugujacych im w stosunku do towarzystwa, co
w konsekwencji narusza prawo konsumentéw do informacji i moze doprowadzi¢ do naruszenia
ich interesow. Takie dzialanie jest niewatpliwie sprzeczne z dobrymi obyczajami i praktyka
obrotu gospodarczego, ktore nakladaja na przedsigbiorcow obowiazek rzetelnego i petnego
informowania konsumentéw. Tym bardziej, ze konsument zawierajac umowe oczekuje od
profesjonalisty, aby postepowal on zgodnie z obowiazujacymi przepisami oraz dobrymi
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obyczajami i zwyczajami handlowymi, ktore stanowia dla niego gwarancje pewnosci
i stabilnosci warunkow kontraktu oraz dziatan profesjonalisty.

W tym stanie rzeczy, zastrzezenie przez towarzystwo we wzorcu umowy obowigzku poddania
sie¢ konsumenta dobrowolnej egzekucji nalezy uzna¢ za sprzeczne z powolanym wyzej
przepisem art. 385! §1 kodeksu cywilnego.

Jako przyktady zakwestionowanych postanowiert mozna wskazac:

Jezeli kaucja nie wystarczy na pokrycie naleznosci wyszczegdlnionych w pkt 2 — Najemca zobowigzany
bedzie réznice uisci¢c w terminie jednego miesigca od daty pisemnego wezwania Towarzystwa. Najemca
poddaje sig dobrowolnej egzekucji w trybie art. 777 §1 pkt 5 KPC z tytutu obowigzku uiszczenia tych
naleznosci”;

»Po rozwigzaniu umowy najmu osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego (...) wyraza zgode na
dobrowolne poddanie sig egzekucji w trybie art. 777 kpc eksmisji z lokalu bez prawa do lokalu socjalnego”.

wyrazenie zgody na zniszczenie rzeczy, pozostawionych przez najemce w przedmiocie najmu
i zrzeczenie si¢ wszelkich roszczen zwiazanych z ich utrata

Tego rodzaju zapisy naruszaja klauzule generalna, zawarta w tresci art. 385! §1 k.c., w mysl
ktorej: , postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wiqzq go,
jezeli ksztattujq jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razqco naruszajgc jego
interesy”. W ich przypadku winny znalez¢ odpowiednie zastosowanie uwagi zawarte powyzej
w punkcie XILa) niniejszego raportu. Przed zniszczeniem przez przedsigbiorce rzeczy
pozostawionych przez najemce, powinien on wezwacé tego ostatniego do wykonania
zobowigzania, polegajacego na usunigciu wlasnosci z przedmiotu najmu, wyznaczajac mu
jednoczesnie w tym celu odpowiedni termin.

Nalezy takze zwrdci¢ uwage, ze w obrocie prawnym z konsumentami ustawodawca zwrdcit
szczegbdlng uwage na obowiazek udzielania konsumentom przez przedsiebiorcow rzetelnej,
prawdziwej i pelnej informacji. Naruszenie tego obowiazku stanowi bowiem praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, okreslong w art. 24 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o
ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331) i moze skutkowa¢ wydaniem decyzji
administracyjnej przez organ antymonopolowy.

Jako przyktad zakwestionowanego w tym zakresie postanowienia mozna wskazac¢:

W przypadku opuszczenia przedmiotu najmu przez Najemce oraz pozostate osoby z nim zamieszkujqce i
pozostawienia rzeczy w przedmiocie najmu po rozwigzaniu umowy najmu — Najemca wyraza zgode na
zniszczenie przez Towarzystwo pozostawionych przez niego rzeczy i oswiadcza, Ze zrzeka sie wszelkich

roszczen zwiqzanych z utratq rzeczy pozostawionych w przedmiocie najmu”.

obowiazek wyrazenia zgody przez konsumentdw — partycypantéw na przetwarzanie danych
osobowych

Przetwarzanie danych osobowych klientéw przedsigbiorcy jest dopuszczalne na mocy
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przepisow ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (Dz.U. z 2002 r. Nr 101,
poz. 926, z p6zn. zm.) za zgoda konsumenta i w zakresie okreslonym ta ustawa. Oswiadczenie
konsumenta, zawierajace zgode na przetwarzanie jego danych osobowych, powinno by¢
wyodrebnione i jednoznacznie okresla¢ cel i zakres przetwarzania danych. Nie moze by¢ ono
natomiast wyinterpretowywane z innego oswiadczenia (postanowienn umowy), ktorego tres¢ na
dodatek jest niejednoznaczna i pozwala towarzystwu budownictwa spotecznego na
nieograniczone przedmiotowo przetwarzanie danych osobowych konsumenta. Ponadto
umiejscowienie przedmiotowych zapisOw miedzy innymi postanowieniami wzorca, ktorych
tre$¢ rowniez naklada na konsumenta obowigzek skladania okreslonych w nich o$wiadczen,
zgodd i zobowigzan, powoduje skupienie w jednym miejscu wielu problemoéw, a w efekcie ich
nieprzejrzystos¢, ktora moze skutkowac niezrozumieniem przez konsumenta tresci klauzul
dotyczacych przetwarzania danych osobowych, czy nawet ich niezauwazeniem. Ponadto takie
zapisy nie przyznaja konsumentowi mozliwosci wyboru, czy chce aby jego dane osobowe byly
przetwarzane i w jakim zakresie. Skutkuje to pozbawieniem konsumenta prawa do odmowy
wyrazenia zgody na wykorzystanie jego danych osobowych np. w celach informacyjnych, czy
marketingowych. Postanowienia wzorca umowy w powyzszym ksztalcie, ustanawiajace
w istocie przymus udzielenia przez konsumentdw zgody na przetwarzanie ich danych
osobowych, stanowia naruszenie art. 385° pkt 5 k.., ktory za niedozwolone uznaje
postanowienie zezwalajace kontrahentowi konsumenta na przeniesienie praw i przekazanie
obowiazkow wynikajacych z umowy bez zgody konsumenta oraz przepisu art. 385 §2 zd. 1 k.c.,
w Swietle ktorego wzorzec umowy powinien by¢ sformutowany jednoznacznie i w sposéb
zrozumiaty.

Jako przyktad zakwestionowanego postanowienia mozna wskazac zapis:

»Partycypant podpisujgc niniejszg umowe wyraza zgode na przetwarzanie przez Towarzystwo jego
danych osobowych dla celow informacyjnych Towarzystwo”.
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V. PLANOWANE DZIALANIA UOKIK

Z uwagi na stwierdzone we wzorcach nieprawidtowosci, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw moze podja¢ dziatania okreslone w przepisach art. 31 pkt 2 i pkt 13 oraz art. 48
ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331), majace
na celu doprowadzenie do: zgodnosci kwestionowanych postanowien z przepisami prawa,
eliminacji postanowien, ktére moga by¢ uznane za niedozwolone oraz doprowadzenie do
odpowiedniego przeredagowania tresci stosowanych przez deweloperéw wzorcow umoéw, w
ten sposob, aby — uwzgledniajac specyfike umow deweloperskich — byly one czytelne
i zrozumiate dla przecietnego konsumenta. W szczegolnosci jednostki organizacyjne UOKIiK sa
uprawnione do:

wystepowania do deweloperow w zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidlowosciami ich
wzorcow umownych i zagdania zmiany zakwestionowanych postanowien,

w przypadku niedokonania zmiany, wskazanych przez UOKiK postanowien, Prezes UOKiK
moze wystapi¢ do Sadu Konkurencji i Konsumentéw z pozwem o uznanie tych postanowien za
niedozwolone,

wszczecia postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,
polegajacych na stosowaniu przez deweloperéw postanowien wzorcéw umow, wpisanych do
rejestru niedozwolonych postanowienn umownych, o ktorym mowa w art. 479% k.p.c. oraz
nakazania zaniechania ich stosowania i nalozenia kary pienieznej, w wysokosci okreslonej
w art. 106 ust. 1 ustawy o ochronie (...).
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VI. WNIOSKI

1.  Wyniki analizy wskazuja, iz sytuacja konsumenta na rynku ustug budowlanych
(deweloperskich — sensu largo) jest niezadowalajaca. Na ocene t¢ wplywa skala stwierdzonych
nieprawidtowosci, polegajacych na stosowaniu przez deweloperéw postanowien: sprzecznych
z przepisami bezwzglednie obowigzujacymi, tozsamych lub podobnych do klauzul wpisanych
do rejestru niedozwolonych postanowiert umownych, o ktéorym mowa w art. 479% k.p.c., a takze
postanowien, ktdre potencjalnie moga by¢ uznane za niedozwolone. Ponadto nalezy zauwazyg¢,
iz badane wzorce sa trudnym materialem dla przecigthego konsumenta, ktorego lektura,
zrozumienie i analiza sg utrudnione z powodu postugiwania si¢ jezykiem prawniczym, licznych
odestan do innych postanowien, uzywania niejednolitej terminologii. W toku kontroli wzorcow
umdéw mozna dostrzec postugiwanie sie przez deweloperéow pojeciami ustawowymi, jednakze
przeredagowanymi w taki sposob, ze ich znaczenie wydaje sie¢ by¢ odmienne od racji — intencji
ustawodawcy. Modyfikacja terminologii prawnej jest zasadna jedynie w sytuacji, gdy ma to na
celu ,przetozenie” jezyka prawnego na jezyk przystepny dla przecietnego konsumenta.
Wiegkszos$¢ zmian, zawartych w postanowieniach deweloperskich wzorcow umow nie spelnia
tego zadania, a jak — juz wczesniej podkreslono - modyfikuja one znaczenie tych pojec
prawnych w sposob niekorzystny dla klienta dewelopera lub daja mozliwos¢ interpretacji
stosowanego postanowienia w rézny sposob.

2. Konsument powinien mie¢ mozliwo$¢ tatwego zapoznania si¢ z warunkami na jakich jest
mu oferowany towar (ustuga). Niestety natozony przez ustawodawce obowigzek formutowania
wzorca umowy w sposob jednoznaczny i zrozumialy — jak wynika z rozwazan niniejszego
raportu — nie jest realizowany przez deweloperdw, co staje si¢ przyczyna wielu nieporozumien
w stosunkach konsument — deweloper.

3. Bardzo istotnym problemem jest forma umowy deweloperskiej. W obrocie gospodarczym
dominuje bowiem forma pisemna, a do wyjatkow nalezy zawieranie przez deweloperéw umow
w formie aktu notarialnego. Brak zachowania tej ostatniej formy zawarcia umowy
deweloperskiej niesie bardzo duze zagrozenie dla interesow konsumentéow. Wprawdzie
w Swietle obowiazujacych w polskim porzadku prawnym przepisow brak jest rygoru
zawierania umow deweloperskich w formie notarialnej, to jednak — z uwagi na wartos¢
przedmiotu umowy oraz znacznie przesunigcie w czasie aktu przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci na nabywce — dobre obyczaje nakazywatyby stosowanie formy aktu notarialnego
w celu zabezpieczenia intereséw konsumentéw. Konsumenci byliby w tym przypadku
chronieni, zarowno przed uchyleniem si¢ dewelopera od zawarcia umowy, bezzasadnym
odstepowaniem dewelopera od umowy, jak rowniez — z uwagi na mozliwo$¢ dokonywania
stosownych wpisow w ksiegach wieczystych ekspektatywy prawa odrebnej wtasnosci
nieruchomosci — przed ewentualna upadloscia dewelopera. Niezaleznie od powyzszego,
konsumenci mieliby takze mozliwo$¢ skutecznego dochodzenia swoich praw przed sadem, w
tym réwniez domagania si¢ wydania nieruchomosci i przeniesienia jej wtasnosci.

4.  Analiza wzordw umow, stosowanych przez deweloperow wykazala istniejaca nadal
asymetri¢ pomiedzy stronami umowy. Wciaz silniejsza pozycje — na co wplyw ma takze
sytuacja rynkowa — zajmuje deweloper, ktéry narzuca stabszemu konsumentowi postanowienia
zastrzegajace korzystne dla siebie rozwigzania, umozliwiajace zmiane warunkéw umowy,
zwlaszcza w zakresie ceny oraz korzystne zasady i procedury rozwigzywania umowy.

98



URZAD OCHRONY KONKURENCJI I KONSUMENTOW

Celem analizy niniejszego raportu bylo przede wszystkim wskazanie postanowien, ktdre
powinny zosta¢ wyeliminowane z obrotu. Jego tre$¢ ma rowniez stuzy¢ zasygnalizowaniu
pozycji konsumenta w umowach deweloperskich, a takze podniesieniu swiadomosci
konsumenckiej w tej dziedzinie. Mamy nadziej¢, Ze podjete oraz planowane dziatania Prezesa
UOKIK doprowadza nie tylko do zmian w postepowaniu deweloperow, ale rowniez do wzrostu
Swiadomosci konsumenckiej. Nasza intencja jest rowniez uswiadomienie deweloperdow, ze
w wielu przypadkach to asymetria w rozlozeniu wzajemnych praw i obowiazkéw oraz
niezrozumialy charakter niektorych postanowien prowadzi do zaistnienia sporéw pomiedzy
konsumentami a deweloperami. Zatem priorytetem przy tworzeniu wzorcow powinna by¢ ich
przejrzystos¢, a takze uksztaltowanie praw i obowigzkow w sposob, ktéry umozliwi
zabezpieczenie interesow obu stronom umowy.
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10.

11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.

18.
19.
20.

,Budlex” Sp. z 0.0., Al. Solidarnosci 117, 00 - 140 Warszawa,
,Arkada Incest” Sp. z 0.0., ul. Gajowa 27, 85 - 087 Bydgoszcz,
,AWZ" Sp. z 0.0., ul. Uznamska 10, 85 - 782 Bydgoszcz,

,EBUD” Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z .0.0., ul. Biskupinska 11,
85 - 375 Bydgoszcz,

Wielobranzowe Przedsiebiorstwo Budowlane ,, ELEKTROBUD Construction
Deweloper” Kapczynski Waldemar, ul. Produkcyjna 15/2, 85 - 790 Bydgoszcz,

Bydgoskie Przedsiebiorstwo Budownictwa Ogolnego ,,OGBUD” Sp. z 0.0., ul. Mokra 3,
85 - 834 Bydgoszcz,

Przedsiebiorstwo Wielobranzowe ,PUBR” Sp. z 0.0., ul. Toruniska 109, 85-844
Bydgoszcz,

Przedsiebiorstwo Budownictwa Ogolnego ,DROMINEX” Grzegorz Rolirad,
Mieczystaw Rolirad sp. j., ul. Czackiego 19, 85 - 138 Bydgoszcz,

Kujawsko-Pomorskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z o.0.,
ul. Inowroctawska 38, 85 - 153 Bydgoszcz,

Swieckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. Kosciuszki 9,
86 - 100 Swiecie,

,Piec — Mat - Bud Market” Sp. z 0.0., ul. Chopina 27, 85 - 092 Bydgoszcz,
Nieruchomosci Grabowscy Sp. z 0.0., ul. Konopnickiej 4, 87 - 100 Torun,
,KAMPA - BUDIZOL” Sp. z o.0., ul. Witosa 2, 87 - 800 Wtoctawek,
Przedsigbiorstwo Budowlane , Kom-Bud” Sp. z o0.0., ul. Gajdy 2, 87 - 300 Brodnica,
,Unikamp” Sp. z o0.0., ul. Strzatowa 8C, 87 - 100 Torun,

,Kontbud” Sp. z 0.0., ul. Zduny 8, 85 - 055 Bydgoszcz,

Przedsiebiorstwo Ustug Budowlanych i Technicznych , MARBUD” Sp. z o.0.,
ul. Chrobrego 95, 87 - 100 Torun,

Pomorska Spoétdzielnia Mieszkaniowa, ul. Kotobrzeska 15, 85 - 704 Bydgoszcz,
Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,SIM”, ul. Waska 3, 85 - 036 Bydgoszcz,

Miedzyzakladowa Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,, Zrzeszeni”, ul. Jagielloriska 103,
85 - 027 Bydgoszcz,
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21.
22.
23.
24.

25.
26.
27.
28.

29.
30.
31.
32.
33.
34.

35.
36.
37.
38.
39.

40.

41.
42.

43.

Fordonska Spoldzielnia Mieszkaniowa, ul. Gen. Kleeberga 2, 85 - 791 Bydgoszcz,
Spoétdzielnia Mieszkaniowa , Komunalni”, ul. Ko$ciuszki 15, 85 - 079 Bydgoszcz,
Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,, Zieleniec”, ul. Broniewskiego 53E, 87 - 100 Torun,

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Nad Brda”, ul. A. Grzymaty-Siedleckiego 14,
85 - 868 Bydgoszcz,

Spétdzielnia Mieszkaniowa , Kopernik”, ul. Matejki 94/96, 87 - 100 Torun,
Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Mariampol”, ul. Konopna 32, Bydgoszcz,
Spotdzielnia Mieszkaniowa , Dom Marzen'”, ul. Kulerskiego 6a, 86 - 300 Grudziadz,

Kujawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Inowroctawiu, Al. Kopernika 7,
88 - 100 Inowroctaw,

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Dom”, ul. Gebika 17/1, 10 - 692 Olsztyn,

Spotdzielnia Mieszkaniowa , Filar”, ul. Ptk. Dabka 94a, 82 - 300 Elblag,
Spétdzielnia Mieszkaniowa , Jaroty”, ul. Wankowicza 9, 10 - 684 Olsztyn,
Spétdzielnia Mieszkaniowa , Kormoran”, ul. Gen. Okulickiego 5, 10 - 693 Olsztyn,
Spoétdzielnia Mieszkaniowa , Metalowiec”, Os. Metalowcdéw 15, 11 - 700 Mragowo,

Miedzyzakladowa Spoétdzielnia Mieszkaniowa, ul. Krolowej Jadwigi 22/1,
11 - 500 Gizycko,

Olsztynska Spoétdzielnia Mieszkaniowa, ul. Szarych Szeregéw 5, 10 - 072 Olsztyn,
Spoétdzielnia Mieszkaniowa, ul. 1 Maja 3a, 12 - 200 Pisz,

Spotdzielnia Mieszkaniowa Budowlanych, ul. Daszynskiego 7, 11 - 500 Gizycko,
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Swit”, ul. Stowackiego 2, 19 - 300 Fik,

Spétdzielnia Mieszkaniowa Budownictwa Wielorodzinnego ,,Ustuga Dom”,
ul. Nitschmanna 24-28L, 82 — 300 Elblag,

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Srédmiescie”, ul. Hetmariska 7b-c,
82 - 300 Elblag,

Spétdzielnia Mieszkaniowa , Parkowa”, ul. Traugutta 27, 82 - 300 Elblag,

Przedsiebiorstwo Budowlane ,Mas-Bud” Marian Stawarczyk, Anna Stawarczyk Sp. j.,
ul. Sucharskiego 4d, 10 - 693 Olsztyn,

Przedsiebiorstwo Budowlane ,, Arbet” Sp. z 0.0., Al. Warszawska 105, 10 - 701 Olsztyn,
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44.

45.

46.
47.

48.

49.

50.

51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.

59.
60.
61.
62.
63.
64.

Antoni Klecha Przedsigbiorstwo Budownictwa Ogdlnego ,, Przemystowka”, ul. Zytnia
1,
82 -300 Elblag,

Warminskie Przedsiebiorstwo Budowlane ,,Rombud” Sp. z 0.0., ul. Lubecka 37c,
10 — 448 Olsztyn,

Spétdzielnia Budowy Mieszkan, ul. Wilczynskiego 25, 10-691 Olsztyn,

Mieczystaw Wasilewski Firma Budowlano-Handlowa, ul. Sikorskiego 19b, 19 — 300
Elk,

Przedsiebiorstwo Budowlano-Ustugowe , Primbud” Sp. z 0.0., ul. Osiedlencza 1,
13 - 200 Dziatdowo,

,Ataner” Sp. z 0.0. Przedsiebiorstwo Produkcyjno Budowlane, ul. Towarowa 35,
Poznan,

Polskie Towarzystw Budownictwa Spotecznego , Deweloper” Sp. z o.0.,
ul. Sw. Marcina 58/64, Poznar,

,PozInwest” Sp. z 0.0., ul. Komornicka 92, Wiry k. Poznania,
UWI Inwestycje S.A., ul. Roosvelta 18, Poznan,

Agencja Inwestycyjna Sp. z 0.0., ul. Wozna 9, Poznan,
,Wechta” S.A., ul. Rolna 43, Poznan,

Agrobex Sp. z o0.0., ul. Kochanowskiego 7, 60 — 845 Poznan,
Konimpex S.A., ul. Mickiewicza 24, Konin,

,Nickel Development” Sp. z 0.0., ul. Strzeszynska 213, Poznan,

Centrum Developer Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotka komandytowa,
ul. Plondéw 21, 41 — 200 Sosnowiec,

,Dominium Invest” Sp. z o.0., ul. Kokotek 36, 41 — 700 Ruda Slqska,

,PRYM” Sp. z 0.0., ul. Sottysia 58 D, 40 — 748 Katowice,

,Inwest — Akord” S.A., ul. Filaretéw 21, 43 — 100 Tychy,

Monika Ziaja , Lege-Artis”, ul. Niska 1/1, 40 — 678 Katowice,

Przedsiebiorstwo Budowlane ,Dombud” S.A., ul. Drzymaty 15, 40 — 059 Katowice,

Przedsiebiorstwo Budowlane , FENIKS” Sp. z o.0., ul. Matachowskiego 16,
40 - 689 Katowice,
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65.
66.

67.
68.
69.
70.

71.

72.
73.
74.
75.
76.

77.

78.
79.
80.

81.
82.
83.
84.

85.
86.

,Poland Alloys” Sp. z 0.0., ul. Porcelanowa 25, 40 — 241 Katowice,

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Dombud” Sp. z o.0., ul. Drzymaty 15,
40 - 059 Katowice,

Millenium Inwestycje Sp. z 0.0., ul. Hierowskiego 62, 40 — 750 Katowice,
MK Inwestycje Sp. z 0.0., ul. Damrota 22, 40 — 022 Katowice,
Nestin Polska Sp. z o0.0. ul. Francuska 35, 40 — 027 Katowice,

Centrum Projektow Regionalnych — Inwestor S.A., ul. Rozdzienskiego 188,
40 - 023 Katowice,

Przedsigbiorstwo Budownictwa Przemystowego ,BUDO” Marek Zywica,
ul. Broniewskiego 25, 45 — 461 Opole,

Kielecka Grupa Inwestycyjna Sp. z 0.0., ul. Sienkiewicza 78 A, 25 - 501 Kielce,
LINWEST-DOM” Sp. z 0.0., ul. Planty 16, 25 - 502 Kielce,

,Echo Investment” S.A., ul. Zagnanska 27, 25 - 528 Kielce,

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Zgierzu, ul. Lakowa 20/1, 95 - 100 Zgierz,

Przedsiebiorstwo Produkcyjno - Budowlane, “EKO-BUD” Sp. z 0.0., ul. 19 Lutego 5/34,
96 - 100 Skierniewice,

Przedsigbiorstwo Budowlano-Inwestycyjne “DIM-BUD” Sp. z 0.0., ul. Zyczliwa 3,
93 - 411 Lodz,

,EZBUD - INTERSTER” Sp. z 0.0., ul. Szeroka 13, 97 - 200 Tomaszdéw Mazowiecki,
,KRYSTBUD” Sp. z 0.0., ul. Arabska 6, 93 —481 L4dz,

"WALKQ” Przedsiebiorstwo Wielobranzowe Waldemar Kozakiewicz, ul. Sasanek 31
A, vodz,

"VARITEX” S.A., ul. Dostawcza 12, 93 — 231 L6dz,
,TOM-BUD” Tomasz Wesotowski, ul. Boréwkowa 4, 91 — 496 L6dz,
,EDEN-DOM” Urszula Furman, Bartosz Ferenc, ul. Zakladowa 143,

,MAXBUD DEVELOPMENT” Iwona Lindner, Grzegorz Lindner, Arkadiusz Lindner,
Radostaw Lindner, ul. Heleny 24, £.6dz,

,DYNAMIX” Teresa Cieslak, Pawel Ptawik sp. j., ul. byzwiarska 72/1, 94 - 124 L.46dz,

Przedsiebiorstwo Wykonawstwa Budowlanego i Ustug Inwestycyjnych ,,UNIBUD”
Sp. z 0.0., ul. Dostawcza 6, 93 - 231 L4dz,
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87. Prywatna Korporacja Mieszkaniowa Sp. z 0.0., ul. Orzycka 27, 02 - 695 Warszawa,
88. "M&K CONCEPT” Sp. z o.0., ul. Kilinskiego 177/13, 90 — 353 Lodz,
89. ,MAXBUD IV” Wiszniowski Piotr i Beata, Al. S’mig%ego Rydza 30/54, 93 — 281 Lodz,

90. Przedsigbiorstwo Inzynieryjno - Budowlane “ZETPRI - REMBUD” Sp. z o0.0.,
ul. Wrzesnienska 83, 91 - 043 1.6dz,

91. ,SGI Komfort” Sp. z 0.0., ul. Niedziatkowskiego 24, 71 — 410 Szczecin,
92. MNE INVESTMENT Sp. z 0.0., ul. Tymienieckiego 25, 90 - 350 £4dz,
93. ,Panorama” Sp. z 0.0., ul. Lipowa 19, Gdynia,

94. ,POLSERVICE” Sp. z 0.0. w Warszawie Zaklad Budowlany w Kartuzach,
ul. M$ciwoja Il nr 3, Kartuzy,

95. , Invest Komfort” S.A., P1. Kaszubski 15/3, Gdynia,

96. ,Neptun Developer” Sp. z o.0., ul. Oginskiego 15, Szczecin,

97. ,,Allcon Osiedla” Sp. z o.0., ul. Luzycka 6, Gdynia,

98. ,EKOLAN" S.A., ul. Wielkokacka 2, Gdynia,

99. Przedsiebiorstwo Budowlane , Gérski” Sp. z 0.0., ul. Wawelska 10A/1, Gdansk,

100. Przedsigebiorstwo Budowlane , MARGO” Mariusz Czapiewski, ul.
Chrzanowskiego 6,
80 — 278 Gdansk,

101. ,CALBUD - DEVELOPER” Gackowski, Osina, Wegrzyniak Sp. j., ul. Kapitariska
2, Szczecin,

102. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,DAB”, ul. Rydla 71a, Szczecin,
103. ,Wilanow Investments” Sp. z o0.0., ul. Putawska 15, 02 - 515 Warszawa,

104. Przedsiebiorstwo Budowlane Konstanty Strus, ul.Jadzwingoéw 2/1, 02 — 692

Warszawa,

105. ,Bouygues Immobilier Polska” Sp. z 0.0., al. Armii Ludowej 14, 00 - 638
Warszawa,

106. “Dom Development” S.A., Pl. Pitsudskiego 3, 00 — 078 Warszawa,

107. »~Wlodarzewska” S.A., ul. Glogera 2/26, 01 - 051 Warszawa,

108. ,Acciona Nieruchomosci”, ul. Gen. R. Abrahama 18/320, 03 - 982 Warszawa,

109. Gawra AC Sp. z 0.0., ul. Wojciechowskiego 17, 02 - 495 Warszawa,
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110. Gwarant - E. Zielinski, W. Zielinski, K. Gibowska Sp. j., Otwock,

111. ,Fadesa Prokom Polska” Sp. z 0.0., ul. Ks. Skorupki 5, Warszawa,

112. , Eko Development Polska” Sp. z 0.0., ul. Patriotéw 110/21, Warszawa,

113. ,Idea Incest” Sp. z o0.0., ul. Czchowska 4, 20 - 072 Lublin,

114. ,Budo-Kompex” Sp. z o.0., ul. Szafirowa 12/4, 20 - 573 Lublin,

115. Lubelskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0., ul. Tarasowa 3,
20 - 819 Lublin,

116. »Jaz —Bud” Sp. z o0.0., ul. Hetmanska 42, 15 — 727 Biatystok,

117. Edward Lenczuk Przedsigbiorstwo Produkcyjno - Handlowe ORION, ul.
Melgiewska 80, 20 - 234 Lublin,

118. Spétdzielnia Mieszkaniowa , Czuby” w Lublinie,
119. Przedsigbiorstwo Wielobranzowe ,,LABORA” Sp. z 0.0. w Lublinie,
120. TBV Sp. z 0.0. w Lublinie,

121. , EKO Development Lublin” Sp. z o.0., Ul. Krakowskie Przedmiescie 55, 20 — 076
Lublin,

122. CRH Zagiel Dom Sp. z 0.0., ul. 1-go Maja 25, 20 — 410 Lublin,
123. ,Inwestor Development” Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie,
124. ,GALADOM"” S.A. z siedzibg w Lublinie,

125. Centrum ZANA Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie,

126. ,Budotex” Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o. 0., ul. Czekoladowa 49a,
52 - 326 Wroctaw,
127. ,Wrobud” Sp. z o. 0., ul. Szczeciniska 7, 54 - 517 Wroctaw,

128. ,POLSYSTEM” Sp. z 0. 0., ul. Wiosenna 7, 55 - 011 Siechnice,
129. AS - BAU Sp. z 0. 0., ul. Stonimska 27, 54 - 618 Wroclaw,
130. +ALFAAKT” Sp. z 0. 0., ul. Grabiszynska 241 B, 53 - 234 Wroctaw,

131. Wroctawskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0., ul. Strzegomska 42,
53 - 611 Wroctaw,

132. Krzysztof Stepinski Przedsiebiorstwo Budowlane ,Nowy Dom”,
ul. Wiadystawa Skoczylasa 32, 54 - 071 Wroclaw,
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133. GAM Sp. z 0.0., ul. Zmigrodzka 249e, 51 - 129 Wrocltaw,

134. ,DOMBUD” Robert Dudek, ul. Hiszpanska 17/3, 54 - 409 Wroclaw,
135. ,ARCHICOM” Sp. z o.0., ul. Liskiego 7, 50 — 345 Wroctaw,

136. “Wrobis - Developer” Sp. z o0.0., ul. Szewska 3, 50 — 053 Wroclaw,
137. “Profit Development” S.A, Rynek 48, 50 - 116 Wroclaw,

138. Przedsiebiorstwo Budownictwa Ogolnego ,,DACH BUD” Sp. z o. o.,
ul. Komandorska 53H, 53 - 342 Wroclaw,

139. P.P.C. ArC2 Sp. z 0.0, ul. Walbrzyska 1a, 52 - 314 Wroctaw,

140. Regionalne Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. RzeZnicza 1,
59 - 300 Lubin,

141. +ATAL” S.A., ul. Stawowa 27, 43 - 400 Cieszyn,

142. ASM Inwestycje Sp. z 0.0., ul. Jeczmienna 10/1, 53 - 507 Wroctaw,

143. "Budnex" Sp. z o0.0., ul. Husarska 34, 66 - 400 Gorzéw Wielkopolski,

144. ART DEVELOPMENT Sp. z 0.0.; ul Podskale 2, 30-522 Krakow,

145. BUD-MAR INVESTMENT Sp. z o.0.; ul Lwowska 26, 30-551 Krakow,

146. CONVECTOR DEVELOPMENT Sp. z 0.0.; ul Tuchowska 6b, 30-618 Krakow,
147. DK DEVELOPMENT Sp. z 0.0.,; ul Wadowicka 6, 30-415 Krakow,

148. INTER-BUD DEVELOPER Sp. z 0.0.; ul Czerwone Maki 65, 30-392 Krakdéw,
149. KCI Lobzow Sp. z 0.0.; ul Wroctawska 53, 30-011 Krakow,

150. J & ] DEVELOPER Sp. z 0.0.; ul Krakusa 8, 31-635 Krakow,

151. ,Lokator” Sp. z 0.0, ul. J. Lea 114, 30 — 133 Krakow,

152. “Activ Investment” Sp. z 0.0., ul. Lubicz 25, 31 - 504 Krakdw,

153. ,Salwator Hydrokop” Sp. z o0.0., ul. Siewna 18, 31 — 147 Krakéw,

154. Przedsigbiorstwo Produkcyjno Handlowo Ustugowe ,, CORPORES” Sp. z o.0.,
ul. Wyspianskiego 9/5, 35 — 111 Rzeszow,

155. ,AWIM - Agencja Wspierania Inicjatyw Mieszkaniowych Dorota Wielgus” Sp. k.,
ul. Krakowska 24, 33 — 100 Tarnoéw,

156. AT Construction Deweloper, ul. Krupéwki 24, 34 — 500 Zakopane,
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157. Matopolska Kompania Deweloperska Sp. z o0.0., ul. Kluczborska 25/14, 31 - 271
Krakow,

158. Krakowskie Przedsigbiorstwo Budownictwa Przemystowego , Krakbud” Sp. z
0.0.,
ul. J. Lea 112, 30 - 133 Krakoéw,

159. Spoétka Mieszkaniowa ,Salwator” Sp. z 0.0., ul. Siewna 18, 31 — 147 Krakdéw,

160. Powszechne Towarzystw Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. Jahody 2,
30 — 348 Krakow,

161. Tarnowskie Towarzystw Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0., ul. Graniczna 8,
33 -100 Tarnow,

162. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Chrzanowie Sp. z 0.0., ul. Jordana 7,
32 -500 Chrzanow,

163. Gorlickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. Pod Lodowniag
12,
38 —300 Gorlice,

164. Krakowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego , Krak — System” S. A,
ul. Sliwkowa 6, 31 — 982 Krakéw,

165. Sadeckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. Nasciszowska
39,
33 -300 Nowy Sacz,

166. Sedziszowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., Rynek 1,
39 - 120 Sedziszéw Matopolski,

167. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego , Fronton —2” Sp. z o0.0., ul. Wegierska
2a,
30 - 535 Krakow,

168. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Gazddéwka” Sp. z o.0., ul. Krupdéwki
22,
34 - 500 Zakopane,

169. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego , Invest - Wawel” Sp. z 0.0., ul.
Wapienna 2,

30 — 544 Krakéw,

170. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Ropczycach Sp. z o.0., ul. Barbary 16,
39 -100 Ropczyce,
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171. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Stomnikach Sp. z o.0., os.
gwierczewskiego 4,32 - 090 Stomniki,

172. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,, Ztocienn” Sp. z o.0., ul.
Radzikowskiego 37,
31 - 315 Krakow,

173. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Administrator Budynkow
Komunalnych
Sp. z 0.0., ul. Kochanowskiego 3, 38 — 200 Jasto,

174. Trzebinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. Matejki 1,
32 - 541 Trzebinia,

175. , Twdj Zielony Kat” Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.,
ul. Transportowcow 13, 39 — 200 Debica,

176. Zakopianskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. Jagielloniska
42,
34 - 500 Zakopane,

177. Przeworskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0., Plac
Mickiewicza 8,
37-200 Przeworsk,

178. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Budomat” Sp. z 0.0., Czarnochowice
206,
32 - 020 Wieliczka,

179. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Dom” Sp. z o.0., ul. Wetliniska 3,
35 - 082 Rzeszow,

180. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Lokator” Sp. z 0.0., ul. Krélewska 57,
30 - 081 Krakow,

181. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Galicja” Sp. z 0.0., ul. Dzielskiego 2,
31 - 465 Krakow,

182. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,, Wawel Service” Sp. z o.0., ul.
Podzamcze 26/2, 31 — 003 Krakow,

183. Tarnobrzeskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul.
Mickiewicza 4,
39 - 400 Tarnobrzeg,
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184. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Salwator” Sp. z 0.0., ul. Siewna 18,
31 - 147 Krakow

185. Grodzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. Wielopole 17,
31 -072 Krakow,

186. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Dom Rodzinny” Sp. z o.0.,
ul. Radzikowskiego 27, 31 — 315 Krakow,

187. Przemyskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0., ul. Grunwaldzka
13,
37 -700 Przemysl,

188. Podkarpackie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.,
ul. Sktadowa 9, 38 — 400 Krosno,

189. Towarzystwo Budownictwa Spoteczneg , Kliny — Zacisze” S.A, ul. Wadowicka 6,
30— 415 Krakow,

190. Jarostawskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. Przemyska
15,
37 - 500 Jarostaw,

191. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Potudnie” Sp. z 0.0., ul. Wystouchow
30 A,
30-611 Krakow,

192. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,, Budrem” Sp. z o.0., 0s. Ztotego Wieku
92,
31 - 618 Krakdw,

193. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego , Proszowice” Sp. z 0.0., ul. 3 Maja
72/76,
32 - 100 Proszowice,

194. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Budostal - 3” Sp. z o0.0., ul. Igotomska
L,

30 - 969 Krakdw,

195. Matopolskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego , TBS — Matopolska” Sp. z
0.0.,
ul. Bujaka 4, 30 - 611 Krakdéw,

196. Olkuskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.,
ul. Krola Kazimierza Wielkiego 61, 32 — 300 Olkusz,
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197. Os$wiecimskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.,
ul. 11-go Listopada 3¢/1, 32 - 600 Os$wigcim,

198. Towarzystwo Budownictwo Spolecznego Przedsigbiorstwo Mieszkaniowe w
Krosnie
Sp. z 0.0., ul. Wyzwolenia 4, 38 - 400 Krosno,

199. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. Réwna 2, 37 — 700
Przemysl.
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