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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.