Deweloper zaptaci

Deweloper zaplaci kare za zte umowy

m Zakazane klauzule wpisane do urzedowego rejestru nie wiazg kupujacych
m Firmy budujace mieszkania nie dostosowaly si¢ do orzeczenia Sadu Najwyzszego
m Deweloperéw, ktorzy nie zmienia umoéw, czekaja kary do 10 tys. euro dziennie

Przyklady niedozwolonych klauzul z rejestru UOKIK

A uzaleznianie zwrotu pienigdzy osobom
' rezygnujgcym z kupna mieszkania
od znalezienia ich nastepcow

|D pobieranie oplat za zmiane lokalu
objetego umowg

E zastrzeienie, Ze spory beda
rozpatrywane przez sad wladciwy

dla siedziby dewelopera

stosowanie wygdrowanego odstepnego
w razie rezygnacji z zakupu mieszkania

'c. obligowanie klienta do wplacenia

deweloperowi przed odbiorem mieszkania
kaugji na poczet naleznodci czynszowych

|F zakazanie kupujacemu powolywania sie

podczas drugiego przegladu technicznego
na wady, ktére mogl dostrzec podczas

pierwszego przegladu

Duzy popyt na nowe mieszkania powoduje, Ze deweloperzy nie zwracajg uwagi na prawne
wymogi dotyczace stosowanych przez nich uméw. Tymczasem za stosowanie zakazanych
klauzul, wpisanych do rejestru prowadzonego przez Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw, grozi kara siegajaca dziennie 10 000 euro. Niedostosowanie umow zostanie
potraktowane jako naruszenie zbiorowych interesow konsumentéw, a sankcja czeka te
firmy, ktére, mimo wezwania przez prezesa Urzedu, nie wykreslg sprzecznych z prawem
zapisow.

Wyrok wigze wszystkich

Do polowy lipca deweloperzy z powodzeniem mogli obchodzié¢ zakaz stosowania
zakazanych klauzul umownych. Jesli zapadl wyrok w stosunku do jednego z nich, inne
firmy dalej stosowaly zakwestionowane postanowienie — wyrok dotyczyl bowiem tylko
pozwanego dewelopera. Sytuacja zmienila si¢ po precedensowej uchwale Sadu Najwyzszego
z 13 lipca 2006 r., zgodnie z ktéra prawomocny wyrok w sprawie klauzuli jest wiazacy
wobec wszystkich firm zawierajacych umowy z konsumentami (sygn. akt III SZP 3/06).

Intencja tej uchwaly bylo wzmocnienie ochrony konsumentéw i wyeliminowanie
wielokrotnego prowadzenia przez UOKIK postgpowan w sprawie takich samych klauzul -
moéwi prof. Andrzej Wrobel — przewodniczacy skladu orzekajacego w tej sprawie.

Wszystkie klauzule, ktore zostaly wpisane do rejestru prowadzonego przez UOKIK,
powinny po 13 lipca znikna¢ z deweloperskich umoéw.



Jesli takie postanowienia nadal sa stosowane, z mocy prawa nie wigza konsumentéw —
mowi Jadwiga Teklak-Bialek z Departamentu Polityki Konsumenckiej UOKIK.

Sad sobie, firmy sobie

Wystarczy spojrze¢ na umowy dotyczace nowych inwestycji mieszkaniowych, aby nie mie¢
zludzen co do tego, ze deweloperzy nie powykreslali z umow klauzul widniejacych w
rejestrze UOKIiK. W wielu z nich przedsi¢biorcy nadal zastrzegaja sobie mozliwos¢
dowolnego op6zniania budowy, stosujac pojemne i nieprecyzyjne zapisy. Przykladowo,
spotka Mill-Yon, budujaca mieszkania w Wilanowie, zapisala w umowie, Ze przesunigcie
daty zakonczenia budowy moze wynika¢ z niekorzystnych warunkéw atmosferycznych
(m.in. niskich temperatur) lub podobnych i niezaleznych od Sprzedawcy przeszkadd.
Problem w tym, Ze nie wiadomo, jaka temperature nalezy uzna¢ za niska, ani jakie
przeszkody za podobne. Daje to deweloperowi mozliwo$¢ dowolnej interpretacji warunkéw
umowy.

Inny przyklad — ROBYG Development zapisal w umowie, ze powierzchnia lokalu moze ulec
zmianie, jednak cena mieszkania zostanie skorygowana dopiero wowczas, gdy
powierzchnia zmieni si¢ o ponad 2 proc. Jesli wigc, przykladowo, powierzchnia mieszkania
okaze si¢ mniejsza o 1,9 proc., klient nie otrzyma zwrotu pieniedzy.

Podobne postepowanie prowadzimy w sprawie Pirelli PKO -

Jak broni€ sie przed

mowi Anna Brzozowska z Biura Miejskiego Rzecznika
Konsumentéw w Warszawie.

Zgadzam si¢ z tym, Ze tego typu postanowienia nie powinny
funkcjonowaé¢ w umowach — méwi Jacek Bielecki, dyrektor
generalny Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich. Dodaje
jednak, Ze deweloperzy nie moga zgodzi¢ si¢ z uznaniem
niektorych postanowien za zakazane, gdyz kléci si¢ to z zasadami
prowadzonej przez nich dzialalnosci. Chodzi o klauzule
zabraniajace podwyzki ceny mieszkania w razie wzrostu VAT
oraz obowiazkowe kupno garazu, wraz z mieszkaniem.

Liczba miejsc parkingowych jest urzedowo narzucana w
pozwoleniach na budowe, a na wzrost VAT-u nie mamy wplywu
mowi Bielecki.

Bez obchodzenia prawa

Zdaniem Haliny Lorenc-Vogel, prawnika w Polskim
Stowarzyszeniu Budowniczych Domoéw, deweloperzy nie
dostosowuja swoich uméw, gdyz uznaja, ze stosowane przez nich
postanowienia nie brzmia identycznie z zapisami widniejagcymi w
rejestrze UOKIK. Takie ttumaczenie nie ma juz jednak racji
bytu. Z uchwaly Sadu Najwyzszego wynika wyraznie, ze istotna
jest faktyczna tre$¢ postanowienia — tak wigc np. zmieniony szyk
zdania nie oznacza, ze klauzula jest inna.

Deweloperzy nie maja réwniez co liczy¢ na fikcyjne
negocjowanie umowy.

zakazanymi klauzulami?

Zanim podpiszesz umowe,
sprawdZ, czy nie ma w niej klauzul
wpisanych do rejestru UOKIK:
www.uokik.gov.pl

Jesli w umowie s3 zakazane klauzule,
wystap do dewelopera o ich zmiane

Jedli podpisate$ juz umowe, Kauzule
2 rejestru UOKIK nie wiaza de

Brakujgca kwestie strony powinny
wspblnie uregulowad

Jesli nie dojda do porozumienia -
klient powienien zwrécid sie do sadu
cywilnego o ustalenie tresci umowy
lub wysung¢ roszczenia np. o zwrot
potraconej kary umownej

Jedli krzywdzace postanowienie nie
widnieje w rejestrze UOKIK, nalezy
2gfosi¢ to do miejscowego rzecznika
konsumentéw lub delegatury UOKIK;

Mozna samodzielnie zaskarzyé
postanowienie umowy do Sadu
Ochrony Konkurengji i Konsumentow
(ul. Kredytowa 3, 00-950 Warszawa)



Przypomnijmy, ze jesli umowa byla indywidualnie negocjowana, konsument nie moze
powolywac si¢ na to, ze zakazane klauzule nie wiazg go. Dlatego powszechna staje si¢
praktyka, zgodnie z ktora deweloperzy rzekomo negocjuja umowe — kupujacy moze zglosic
uwagi do umowy, a przedsi¢biorca i tak wszystkie odrzuca... Takie negocjacje nie wylacza
kupujacym mozliwosci dochodzenia roszczen.

Taki tryb powoduje, Ze klient nie ma rzeczywistego wplywu na postanowienia umowne —
mowi sedzia Andrzej Turlinski z SOKIiK.

Zdaniem Jadwigi Teklak-Bialek, pozorne negocjowanie powoduje, Ze postanowienia
umowne, ktére pozostaly w niezmienionej formie, rowniez nie wiaza, jezeli widnieja w
rejestrze UOKIK.



