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WPROWADZENIE

W zwigzku ze skargami konsumencki i nieprawidlowosciami wykrytymi przez UOKiK w
trakcie wyrywkowych kontroli uméw stosowanych na rynku obrotu nieruchomos$ciami Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Cezary Banasinski zlecit 13 stycznia 2003 r.
dokonanie delegaturom UOKIiK analizy wzorcow umownych stosowanych przez posrednikéw
w obrocie nieruchomos$ciami, deweloperéw oraz spdtdzielnie mieszkaniowe.

W  wyniku przeprowadzonych analiz, obejmujacych tres¢ oferowanych klientom -
konsumentom wzoréow umow, pod katem zgodnosci wykorzystywanych postanowien z
przepisami art. 3851 i 3853 kodeksu cywilnego o tzw. niedozwolonych postanowieniach
umownych, powstaly szczegoélowe raporty, obejmujacy dane ilosciowe (ilos¢ skontrolowanych
podmiotéw, ilo$¢ zanalizowanych wzorcéw) oraz konkretne postanowienia zakwestionowane
przez Urzad. Nalezy podkresli¢, Ze o ostatecznym uznaniu konkretnego postanowienia
umownego za klauzule niedozwolong decyduje Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow.
Dopiero po prawomocnym wyroku sadu Prezes UOKIK wpisuje zakwestionowane
postanowienie do Rejestru Klauzul Niedozwolonych dostepnego na stronie internetowej:
www.uokik.gov.pl

Raport przygotowat Departament Polityki Konsumenckiej UOKiK. Na podstawie niniejszych
raportow ustalono, co nastepuje:
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DEWELOPERZY

Statystyka badan rynku deweloperéw

Liczba zbadanych Liczba zakwestionowanych
podmiotdéw WZOICOW
164 66

40, 24 %

W obrocie deweloperskim stosowanych jest bardzo wiele rodzajéw i nazw uméw. Mozna
wymieni¢ m.in. nastepujace: umowa przyrzeczenia i sprzedazy lokalu/umowa przyrzeczona —
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, umowa przedwstepna o wybudowanie lokalu
mieszkalnego, umowa o realizacj¢ budowy lokalu mieszkalnego, umowa o wybudowanie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie szeregowej, umowa realizacji zadania
inwestycyjnego, umowa sprzedazy lokalu, umowa przedwstepna o wybudowanie garazu.
Podobnie jak w przypadku posrednikéw, kontrolowani deweloperzy deklarowali mozliwos¢
negocjowania przez konsumentéw warunkéw umoéw. W praktyce, w przewazajacej mierze
przedmiotem negocjacji czynili wysokos¢ ceny naleznej =za przedmiot umowy.

Wykaz nieprawidlowosci:

1. Powazne zastrzezenia Urzedu budza zagadnienia dotyczace sposobu ustalania cen za
przedmiot wszelkiego rodzaju zawieranych umoéw.

- W szeregu oferowanych przez deweloperéw wzorcow zaobserwowano nieprecyzyjne, a
zarazem mylace zasady naliczania ceny za przedmiot umowy, poprzez stosowanie réznorakich
sposobow dokonywania i przeliczania waloryzacji w trakcie trwania inwestycji, w stosunku do
dokonanych juz jak i nie wniesionych jeszcze wptat, np. ,podwyzka cen ustalona zostanie na
podstawie zmian cen materialdéw budowlanych w okresie ostatnich dwoch miesiecy”. Nie
okreslono natomiast zadnych szczegétéw, wedtug ktorych takie zmiany mialyby by¢
szacowane. W umowach czesto nie wystepuja rowniez zadne wskazniki precyzujace okres
czasu, jakiego dotyczy dokonywana waloryzacja. Przedsiebiorcy stosuja nieczytelne, a przede
wszystkim nieznane konsumentom odniesienia do wskaznikow zastosowanych w konkretnych
opracowaniach. Takim odniesieniem postuguje si¢ postanowienie typu ,,cena zwiekszy sie wg
procentowego wskaznika wzrostu cen w budownictwie (...) okreslonego w opracowaniu
,Sekocenbud” dla obiektu 1121”.
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- Stosowane sg postanowienia, ktore okreslaja, iz ,, wartos¢ budynku mieszkalnego moze ulec
zmianie, jezeli po zakoniczeniu budowy okaze sig, ze powierzchnia uzytkowa domu lub dziatki
ulegly zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie”. W takich sytuacjach
przedsigbiorcy zastrzegaja na swoja korzys¢ rézne, niekorzystne dla klientéw zasady wptywu
zmian powierzchniowych na ostateczng cene budynkéw lokalnych. Zastrzezenia te obejmuja
zobowigzanie deweloperéw do odpowiedniej zmiany ceny przedmiotu umowy, i ile zmianie
ulegta okreslona powyzej pewnych wartosci procentowanych powierzchnia lokalu. Wartosc¢
procentowa, ponizej ktorej deweloperzy nie dostosowuja cen oscyluje wokot 1 —3 %. Réznice w
tych granicach zwykle nie maja wptywu na ostateczng cene lokalu. Praktykowane sa réwniez
postanowienia niedookreslone w postaci zwrotu ,ustalony procent tolerancji”, ktérego
szczegolow nie wskazano. Zaobserwowano réwniez takie regulacje, w ktorych sprzedajacy
zastrzegaja sobie mozliwos¢ dokonywania zmian w projekcie budynku, a co za tym idzie
zmiany powierzchni lokalu, ktére to zmiany ,nie moga powodowaé zwigkszenia ceny
podstawowej o wigcej niz 10 %”. Zatem ograniczenie odnosi si¢ jedynie do wartosci cenowej,
wobec braku precyzyjnego okreslenia nie mozna jednakze wykluczy¢, iz powyzsze zastrzezenie
dopuszcza jednak mozliwos¢ dokonywania zmian, ktore nie powoduja kolejnych przesuniec¢ w
cenie lokalu.

- Zwrdcenia uwagi wymaga réwniez praktyka podawania w umowach cen w walutach inne, niz
polskie (np. w dolarach) przy jednoczesnym zastrzezeniu, iz w przypadku spadku kursu waluty
obowiazuje kurs z dnia podpisania umowy.

Brak powyzszych oznaczen, a jednoczesnie zastrzezona (na korzys¢ deweloperéw) umownie
dowolnos¢ interpretacji umowy w stosunku do tak istotnych czynnikéw jak cena, wypelnia
znamiona art. 385! k.c. oraz art. 385% pkt 8,9, 10 i 11 k.c. Niedopuszczalne jest bowiem tworzenie
niejasnych uwarunkowan, ktdére zezwalaja na niescistosci w procesie realizacji inwestycji, a
jednoczesnie odbywaja sie ze szkoda dla konsumentoéw (poprzez wptyw na ceny lokali).

2. W szeregu skontrolowanych wzorcach umownych zaobserwowano razace dysproporcje w
rozfozeniu wzajemnych praw i obowigzkéw na etapie niedojscia do skutku przyrzeczonej
umowy. W umowach nie dokonuje sie w zasadzie rozrdznienia na przyczyny niedojscia umowy
do skutku z punktu widzenia konsumenta i dewelopera. W przypadku nie zawarcia umowy
przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacych zwrotowi podlega zaliczka, nie
przewiduje si¢ jednak Zadnej formy odszkodowania, czy tez zados¢uczynienia za straty
poniesione przez konsumenta. Zdecydowanie inaczej ksztaltuje si¢ sytuacja odwrotna. Nie

zawarcie umowy z przyczyn po stronie kupujacych powoduje utrate np. 15 % wartosci
wplaconej kwoty z tytutu zaliczki i rat na budowe domu, zatem obcigza konsumenta ,karg” za
brak dojscia umowy do skutku. Brak rownomiernego roztozenia praw i obowiazkéw w zakresie
ponoszenia konsekwencji za nie zawarcie umowy stanowi razace naruszenie interesow



URZAD OCHRONY KONKURENCIJI I KONSUMENTOW

konsumenta. Wylaczajac w istotnym zakresie odpowiedzialno$¢ dewelopera stanowia ponadto
niedozwolone postanowienie umowne z art. 385% pkt 2 k.c. Mozna réwniez podwazy¢ wysokos¢
zadanej od konsumentéw kary jako nadmiernie wygorowanej, szczegolnie w aspekcie braku
ekwiwalentnej regulacji po stronie przedsiebiorcy.

3. Istotng kwestig jest brak wyraznego wskazania w umowie obowigzku dewelopera do
przeniesienia wlasnosci na kupujacego. Istnienie takiego precyzyjnego zobowigzania wydaje sie
by¢ nieodtacznym sktadnikiem umoéw przedwstepnych, ktérych koncowym etapem jest umowa
o przeniesienie (przyrzeczonej) wlasnosci, zawierana u notariusza. Zaobserwowano rowniez, iz
zdarzaja sie tez takie umowy, w ktdérych to zobowiazanie dewelopera okreslone jest w sposob
wyjatkowo mylacy i niewlasciwy, np. ,Sprzedawca zobowiazuje si¢ do pozostawienia lokalu do
dyspozycji (oddania w posiadanie)Kupujagcemu w terminie do dnia (...)” . Z tym procederem
zwigzana jest rOwniez szczegolnie niebezpieczna praktyka stwarzania przez deweloperdéw
duzych utrudnien przy zawieraniu umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego.
Spotykane sa bowiem przypadki, w ktdrych przedsiebiorcy uzalezniaja jego zawarcie od wplaty
okreslonej kwoty (np. po wptaceniu przez nabywce wplaty 25 % ceny lokalu) oraz zawarcia w
umowie wniosku o wpisanie do Dziatu III Ksiegi Wieczystej prawa nabywcy wynikajacego z tej
umowy. Formowanie takich utrudnienn dla konsumentéw moze stanowic¢ razace naruszenie
intereséw konsumentdw, a zatem wypetnia¢ dyspozycje art. 385! § 1 k.c. Zagadnienie to wydaje
sie szczegOlnie istotne w przypadku umow, w stosunku do ktdérych przepisy prawa uzalezniaja
skutecznos¢ umowy przyrzeczonej od zawarcia jej w formie aktu notarialnego. Takie wymogi
dotycza wlasnie uméw odnoszacych sie¢ do nieruchomosci. Zatem stosowane w tej kwestii
utrudnien stanowi istotne ograniczenie praw konsumentow, w kontekscie przystugujacych
kazdemu na drodze cywilnoprawnej roszczen. Zagadnienie form dokonywanych czynnosci
prawnych ma bowiem ogromne znaczenie dla skutecznosci dochodzonych przed sadem praw.

4. Szereg zastrzezenn budzi zagadnienie terminowosci realizacji inwestyci w_aspekcie
obowiazkdéw zwiagzanych z dokonywaniem platnosci przez konsumentow.

- Czesto wystepujaca praktyka jest uzaleznianie terminowosci wptat nabywcow lokali od
wyznaczonego wczesniej grafika, co w konkretnych sytuacjach opdznien ze strony dewelopera
(inwestora) powoduje konieczno$¢ wywiazania si¢ przez konsumenta z zobowigzania, mimo
nienalezytego wykonania zobowigzania drugiej strony. Przestrzeganie wyznaczonych w tej
mierze terminéw ma kluczowe znaczenie z punktu widzenia konsekwencji, do ponoszenia
ktorych zobowiazany jest klient, gdy nie dopelni swoich zobowiazan. Nieistotny (z punktu
widzenia deweloperéw) w tym aspekcie pozostaje fakt pozostawania przez nich w zwtoce (badz
w opOznieniu). W tym zakresie w zasadzie wszystkie istniejgce w obrocie wzorce umow
przewiduja razaca nieproporcjonalnosé¢ w odpowiedzialnosci stron. Za zwloke w dokonywaniu
oplat na konsumencie ciagzy obowiazek uiszczania wygorowanych odsetek (badz kar), z
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zagrozeniem rozwiazania umowy przez przedsiebiorce (a nawet z zatrzymaniem wszelkich
wplaconych juz kwot). Odwrotna sytuacja natomiast nie istnieje. Deweloper moze zatem
niemal bezkarnie zmienia¢ termin realizacji inwestycji, gdyz nalozone na niego konsekwengje
finansowe sq — w porownaniu do obcigzen konsumenta — zadne, badz minimalne. Rzadkie sg
przypadki, w ktérych deweloper zobowiazuje sie do uiszczania konsumentowi odsetek za
opdznienie w wysokosci ustawowej, przewaznie odpowiedzialnos¢ dewelopera ogranicza sie
do setnych, badz dziesietnych procenta za kazdy dzien opo6znienia. Zgota odmienne sa kwoty
odsetek, do ktorych uiszczenia w tych samym przypadkach zobowigzani sg klienci. U duzej
wigkszosci skontrolowanych deweloperéw kwoty te wynosza od 0,1 — do 0,15 % za kazdy
dzien opdznienia, co w skali roku tworzy kolosalne zobowiazanie w wysokosci prawie 55%.
Zdarza sie réwniez, iz w przypadku niewykonania zobowiazania przez kupujacego deweloper
zastrzega sobie prawo do odstapienia od umowy oraz pobrania z tego tytulu 35% wartosci
umowy. W opisanym wyzej zakresie wzajemnych obowiazkow stron nalezy jasno podkresli¢
zachodzace tu ogromne naruszenie zasad réwnosci. Tego typu postanowienia nalezy zatem
traktowac¢ jako niedozwolone, w swietle art. 385! k.c. oraz art. 385% pkt 2, 17 i 22.
Niedopuszczalne bowiem jest takie dzialanie przedsigbiorcow, ktére wzmacnia pozycje
przedsigbiorcy kosztem konsumentow, przewidujac obowigzek wykonania zobowiazania przez
konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez jego
kontrahenta. Niedopuszczalne jest réwniez nakladanie obowigzku zaptaty tak razaco
wygorowanej kary umowne;j.

- W wielu przypadkach deweloperzy stosuja ,orientacyjny termin oddania mieszkania” lub
okreslaja, iz ,Strony ustalaja, Ze termin wykonania umowy moze ulec przesunieciu o 1 miesiac
(czasem 4 miesigce) bez wzajemnych roszczen odszkodowawczych”. Czestym przypadkiem jest
formutowane przez deweloperdéw zastrzezenia, zgodnie z ktérym , termin realizacji przedmiotu
umowy moze ulec przedluzeniu w przypadku zaistnienia okolicznosci niezaleznych lub
niezawinionych przez dewelopera, ktérych nie mozna byto przewidzie¢”. Szczegdlne przypadki
stanowia w tym aspekcie zdefiniowane przez przedsiebiorcow (w sposob rozszerzajacy)
zdarzenia sity wyzszej. W takich sytuacjach wylaczona zostaje jakakolwiek odpowiedzialno$¢
deweloperéw, badz tez przyznaje si¢ konsumentom prawo do odstapienia od umowy, jezeli
czas oczekiwania na odbior lokalu przekroczy okres np. szeSciu miesiecy. Inwestor zwraca
wtedy konsumentom wszelkie dokonane wplaty, z tego tytutu z reguly nie ponosi jednak
zadnych innych negatywnych konsekwencji. Jedynie w niewielu przypadkach zaobserwowano
istniejace zobowiazanie dewelopera do zaptaty kary umownej, w przypadku zaistnienia dtugiej
(1- badz 2-miesigecznej) zwloki w terminowosci realizacji inwestycji. Nie zaobserwowano
jednak przypadkow, w ktorych wysokos¢ tak okreslonej kary umownej odpowiada
wysokosci kary ciazacej na konsumencie. Zdarzaja si¢ rowniez takie sytuacje, w ktérych
deweloper uzaleznia swoja odpowiedzialno$¢ od wczesniejszego wyegzekwowania kary od
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wykonawcow robot. Tego typu postanowienia nalezy uzna¢ za niedozwolone, w sSwietle
brzmienia art. 385° pkt 21 k.c, ktory zabrania uzalezniania odpowiedzialnosci wzgledem
konsumenta od wykonania tego zobowigzania przez osoby, za posrednictwem ktorych
kontrahent konsumenta zawiera umowe lub przy pomocy ktorych wykonuje swoje
zobowigzanie.

5. Ogromne zastrzezenia Urzedu dotycza kwestii zwigzanych z mozliwosciami odstapienia od
umowy. Obawy w tej mierze budzi zasadnos¢ i sposdb zrdznicowanego traktowania stron
umowy, w aspekcie wykonywania tego prawa. Wobec powyzszych uwag odnosnie do sytuacji,
w ktorej Sprzedajacy odstepuje od umowy z powodu opdznien wynikajacych z winy
konsumenta, w tym miejscu przedstawienia wymaga jedynie sytuacja, w ktorej odstapienie od
umowy stanowi realizacje prawa do odstapienia, podyktowana wola strony, gwarantowana
przepisami ogolnymi prawa cywilnego. W nadestanych raportach nie zauwazono uregulowania

sytuacji wykonania prawa do odstapienia przez dewelopera z przyczyn innych, niz nienalezyte
wykonanie zobowigzania przez konsumenta, stad tez regulacje wzorcéw skupiaja si¢ na
konsekwencjach finansowych obciazajacych konsumenta wykonujacego przystugujace mu w
tym zakresie prawo. Nieodigcznym elementem kazdej umowy jest opatrzenie sytuacji
odstgpienia przez klienta od umowy sankcja w postaci kary umownej. Nie podlega
kwestionowaniu przez Urzad zasadnos$¢ pobierania owej kary (czesto stosowanej w obrocie
handlowym), a jedynie jej wysoko$¢ i uwarunkowania. W kazdym z analizowanych
przypadkéw zaobserwowano razaco wygdrowane kwoty, ktore podlegaja potraceniu przez
dewelopera z dokonanych wczesniej przez konsumenta wplat. Wysokos¢ kar jest znacznie
zroéznicowania i wynosi w poszczegdlnych przypadkach np.: 2 % lub 5 % wniesionej kwoty, 3%
Iacznie ceny i kwoty waloryzacji wartosci zakupu mieszkania, badz 15 % ceny netto
przedmiotu umowy (!), czy tez 15 % wartosci umowy. Ogromna rozbieznos¢, jak i horrendalna
wysoko$¢ niektorych kar umownych sklania do refleksji nad zasadnoscig tak zréznicowanej
praktyki deweloperow. Jako kontrast przytoczy¢ nalezy przykladowe postanowienia regulujace
odwrotna (rzadka) sytuacje, w ktorej deweloper reguluje odpowiedzialno$¢ z tytutu odstapienia
od umowy na normalnych zasadach. Odpowiedzialnos¢ taka w zaobserwowanym przypadku
zostala potraktowana poprzez odniesienie do niejasnego okreslenia ,kwoty karnej”, z
jednoczesnym okresleniem, iz si¢ ksztaltuje si¢ ona na poziomie 15 % $rodkow wplaconych na
budowe domu. W wigkszosci przypadkéw zwrot wptaconych kwot nie obejmuje waloryzacji i
oprocentowania, dotyczy zatem jedynie wartosci nominalnych. Wysokos¢ ustalanych przez
przedsigbiorcéw kar umownych, ze wzgledu na tak ogromny procent odnoszacy sie czesto do
wartosci mieszkania, musi zosta¢ zakwestionowana, jako postanowienie niedozwolone z art.
385%pkt 17 k.c. W $wietle tego artykutu niedozwolona jest praktyka nakladania na konsumenta,
ktory nie wykonat zobowigzania lub odstapit od umowy, obowiazku zaplaty razaco
wygorowanej kary umownej lub odstepnego. Niewatpliwie w wielu z poruszanych w raportach
przypadkach sytuacja taka czesto ma miejsce. Kolejnym zarzutem w stosunku do deweloperow
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jest stosowana przez nich praktyka dokonywania zwrotu wptaconych kwot przy odstapieniu od
umowy przez konsumenta dopiero w sytuacji, gdy nie tylko znajdzie si¢ nowy nabywca, a na
dodatek gdy wplaci na rzecz przedsiebiorcy odpowiednie srodki finansowe. Praktykowanie
takich dziatan, jak tez dokonywanie zwrotu wplaconych przez konsumentéw srodkéow po
stosunkowo dlugim okresie czasu wymagaja stanowczego sprzeciwu. Okres ten czestokroc¢
wyznaczany jest poprzez okreslenie maksymalnego czasu na zwrot gotowki — np. w terminie 6
miesiecy od dnia otrzymania pisemnego o$wiadczenia kupujacego o skorzystaniu z prawa
odstgpienia. Przedmiotowy zapis umozliwia deweloperowi niemal nieskrepowane
przedtuzenie w czasie terminu do zwrotu wptaconych przez konsumenta kwot, praktycznie bez
ponoszenia z tego tytutu negatywnych konsekwencji finansowych (cho¢by w postaci odsetek
ustawowych). Sytuacja taka powoduje ponadto, iz de facto bez jakiejkolwiek zasadnosci
wlasciwe konsumentowi $rodki pozostaja do dyspozycji dewelopera na jego korzys¢, z
oczywista stratg dla klienta, co niewatpliwie wyczerpuje znamiona art. 385! k.c., ze wzgledu na
razace naruszenie interesow gospodarczych konsumenta, jak i bezsprzeczng niezgodnos¢ z
dobrymi obyczajami kupieckimi. Nalezy ponadto zwroéci¢ uwage na praktyke uzalezniania
skutecznosci prawa do odstgpienia od znalezienia nowego nabywcy co sprawia, iz w praktyce
prawa konsumenta zostaja istotnie ograniczone, a skutecznos$¢ odstapienia uzalezniona od
czynnikow, na ktére konsument nie ma zadnego wptywu. Uzaleznianie prawa do odstgpienia
od umowy od zdarzenia tak niepewnego i przysztego stanowi z punktu widzenia art. 385! oraz
385% pkt 2 i 8 k.c. praktyke niedozwolong, ktéra wymaga wyeliminowania. Nie mozna bowiem
tolerowa¢ przypadkéw, w ktorych tak istotnie ograniczona zostaje odpowiedzialnos¢
dewelopera w sytuacji, gdy nieodzownym elementem prowadzonej przez niego dziatalnosci jest
ponoszenie ryzyka zwiazanego z jej szczegolnym charakterem, jak tez przypadkow, w ktorych
spelnienie $wiadczenia uzaleznianie jest od okolicznosci zaleznych tylko od woli kontrahenta.
Wyijasnienia wymaga jeszcze zaobserwowana praktyka, kumulowania przez deweloperow
zadanych od konsumentéw kar za odstapienie od umowy. W niektérych przypadkach w
zamian za wykonanie ww. prawa konsument jest ,, zobowigzany do zaptaty narostych od dnia
zawarcia umowy odsetek, kar umownych oraz do zaptaty kary w wysokosci 10% ceny”, badz w
niektorych przypadkach — 15% ceny. Ostatnia kwestia, ktdra wylania si¢ z nadestanych
raportow z zakresu regulacji odnoszacych si¢ do kar umownych sa przypadki, w ktorych
postanowienia okreslajace te zagadnienia sa okreslone w sposéb niejednoznaczny, poprzez
uzycie ogolnikowego sformutowania ,obcigzenie kosztami dostosowania mieszkania do
nowego klienta”. Ze wzgledu na ogromna rozpietosc¢ i mozliwos¢ swobodnej interpretacji, jakie
mieszcza si¢ pod tak skonstruowanym okresleniem, nie sposdb nie potraktowac tej kwestii jako
stanowiacej istotne zagrozenie dla intereséw konsumentéw. Tego typu postanowienia podlegaja
zatem kwalifikacji z art. 385! oraz 385° pkt 8 i 9, k.c., ktére zabraniaja uzalezniania spetnienia
$wiadczenia kontrahenta wylacznie od okolicznosci od niego zaleznych, jak tez przyznaja
przedsiebiorcy prawo do dokonywania wiazacej interpretacji umowy.
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6._ W _toku analizy uwage zwrdcity rowniez postanowienia stanowiace prébe ograniczania lub
wylaczania uprawnien kupujacego z tytutu rekojmi za wady fizyczne lokalu, przez wytaczenie
prawa do odstapienia od umowy (w razie ujawnienia istotnych wad), jak tez przez wylaczenie,
badZ tez istotne ograniczenie mozliwosci reklamowania ujawnionych wad. Postanowienia o
tym charakterze sa sformulowane poprzez postanowienia typu: ,Spdtka jest zwolniona od
odpowiedzialnosci za wady fizyczne nieruchomosci Nabywecy, jezeli Nabywca nie powiadomit
Spotki o wadach w terminie 7 dni”. Zatem pomimo kodeksowej regulacji rekojmi i
obowiazywania tego rezimu niezaleznie od postanowien umownych dotyczacych np.
gwarangji, w praktyce czesto uprawnienia konsumentéw w tej mierze nie byty przestrzegane. W
zwigzku ze sposobem traktowania przez deweloperéow zgloszonych przez klientow wad,
zaznaczenia wymaga réwniez wystepowanie we wzorcach postanowien mowiacych, iz
~wystapienie wad i usterek nie wstrzymuje platnosci. Kupujacy jest zobowiazany do
terminowych wplat nawet wéwczas, gdy odmoéwi podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego
lub gdy taki protokot zostat podpisany”. Nalezy zatem zwrdci¢ uwage na istniejace na mocy
takiego postanowienia ograniczenie odpowiedzialnosci dewelopera, ktéry naklada na
konsumenta obowigzek wykonania zobowigzania mimo nienalezytego wykonania
zobowigzania ze swojej strony. Jest to niewatpliwie postanowienie niedozwolone, z art. 3853 pkt
22 k.c., a tym samym wymaga wyeliminowania. Konsument ma bowiem prawo oczekiwac, iz w
zamian za realizowane z jego strony $wiadczenia (w ramach ekwiwalentno$ci $wiadczen)

kontrahent rowniez w pelni wywiaze sie z zaciagnietych zobowiazan.

7. Watpliwosci Urzedu budza réwniez kwestie zwigzane z zarzadem nad nieruchomoscia.
Nalezy bowiem podkresli¢, iz postanowienia w tej mierze nie moga ogranicza¢ praw wiascicieli
okreslonych ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. W podpisywanych umowach
konsumenci zostaja czesto zmuszeni do zwigzania si¢ ustanowionym przez dewelopera
zarzadem przez okres kilkuletni (np. 3 lata), podczas gdy nie jest brana pod uwage wola
prezentowana przez wiascicieli lokali. Natomiast zgodnie z postanowieniami ww. ustawy od
wolnej woli wlascicieli zalezy komu powierza zarzad nad nieruchomoscia. Ponadto

zauwazono, iz czesto stawki za tak ustanowiony zarzad sq wysokie i wynosza np. 0.50 dolara za
1 m?2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego. Wydaje si¢ zatem, iz mimo stusznej praktyki
ustanawiania  przez  dewelopera  tymczasowego zarzadu nad  nieruchomoscia,
zakwestionowania wymaga diugi termin, na ktéry 6w zarzad jest ustanawiany. Nalezatoby
raczej jasno okresli¢ tymczasowy charakter tego zarzadu, przy ostatecznym poszanowaniu woli
wilascicieli lokali. Wobec stosowanych przez deweloperéw w tej mierze réznych utrudnien (np.
poprzez okreslanie, iz wilasciciele moga zmieni¢ forme zarzadu poprzez zawarcie aktu
notarialnego) nalezaloby wspomnie¢, iz istniejace w tej mierze regulacje merytoryczne majq
zastosowanie niezaleznie od woli, czy tez warunkdow stosowanych przez przedsigbiorcow. W
Swietle postanowien art. 58 § 1 k.c. bowiem ,,czynnos¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca
na celu obejScie ustawy jest niewazna”. Zatem formulowanie postanowien naruszajgcych
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powszechnie obowigzujace regulacje prawne nalezy uznac za niedozwolone, z art. 385'k.c. jako
razaco naruszajace interesy konsumentow.

8. Wystepowanie szeregu niedozwolonych postanowien umownych zaobserwowano przy
uregulowaniach dotyczacych zagadnieni odbioru lokalu. Szczegolnie niebezpieczne wydaja sie

te postanowienia, ktore okreslaja, iz niestawienie sie¢ przez konsumenta w wyznaczonym
terminie przekazania powoduje samodzielne odebranie przedmiotu umowy przez
kupujacego. Jednoczesnie w umowach zamieszczane sa zastrzezenia, iz takie dzialanie jest
jednoznaczne z wykonaniem przez sprzedajacego umowy w tym zakresie. Sprzedajacy
sporzadzaja rowniez jednostronnie protokdt, ktéry traktowany jest jako protokot odbioru
podpisany przez obie strony. Formulowanie tego typu postanowien wydaje sie¢ by¢ daleko zbyt
idaca swoboda, jaka przywlaszcza sobie deweloper (art. 385° pkt 9 k.c.), a tym samym
niedopuszczalna, z punktu widzenia poszanowania interesow drugiej strony, praktyka.
Podobne naruszenia odnosza sie do przypadkéw, w ktérych , kupujacy nie moze odmowic
odbioru przedmiotowego lokalu podczas drugiego odbioru technicznego z powotaniem si¢ na
nowe wady, ktérych istnienie mogt stwierdzi¢ podczas pierwszego odbioru”, badz tez
wylaczane jest prawo do odbioru przedmiotu umowy w przypadku zgloszenia usterek w
terminie odbioru lokalu. Stosowanie praktyk tego rodzaju (o réznorakim brzmieniu, jednakze o
tym samym skutku) zbyt restrykcyjnie i w sposdb niedopuszczalny pozbawia konsumentéw
prawa do dochodzenia przez nich roszczen z tytulu stwierdzonych wad, jak tez bezzasadnie
pozbawia konsumentéw prawa do dysponowania lokalem. Tego rodzaju praktyki stanowia
zatem razgce naruszenie interesOw konsumentow, w swietle art. 385! k.c.

9. We wzorcach zaobserwowano réwniez praktyke zamieszczania zapisdw powodujacych
konieczno$¢ nabycia przez konsumenta, obok lokalu mieszkalnego, takze miejsca parkingowego
lub garazowego. Wobec braku zainteresowania niektérych konsumentéw kwestig nabycia np.
miejsca garazowego, zamieszczanie takich postanowien w umowach wydaje sie by¢ niezasadne,
a w niektorych przypadkach szczegolnie ucigzliwe. Formulowanie tego typu zobowigzan
wyczerpuje zatem znamiona art. 385 3 pkt 7 k.c, ktory stanowi, iz niedozwolonym
postanowieniem umownym jest uzaleznianie zawarcia, tresci lub wykonania umowy od
zawarcia innej umowy, nie majacej bezposredniego zwigzku z umowa zawierajaca oceniane
postanowienie. Takim dodatkowym, niezaleznym od przedmiotu umowy swiadczeniem jest z
pewnoscia koniecznos¢ nabycia badz miejsca parkingowego, badz tez miejsca garazowego.

10. Ostatnia kwestiag poruszanag w niemal wszystkich raportach jest umieszczanie we wzorcach
postanowien regulujacych wladciwos$é sadow dla rozpatrywania spraw wyniklych na tle

wykonywania umowy. Wg art. 385° pkt 23 k.c. niedozwolonym postanowieniem umownym jest
zapis wylaczajacy jurysdykcje sadow polskich, poddajacy sprawy pod rozstrzygniecie sadu
polubownego, jak tez narzucajacy rozpoznanie sprawy przez sad, ktory wedle ustawy nie jest
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miejscowo wilasciwy. Praktyka ze strony wigkszosci zbadanych umow deweloperskich jest,
badz poddanie sporéow pod sad polubowny - co, w sSwietle pow. przepisu, stanowi
niewatpliwie praktyke niedozwolona, badz tez okreslanie jako wiasciwego sadu siedziby
dewelopera. Nalezy jednakze zaznaczyy¢, iz taka praktyka nie wypetnia znamion art. 385% pkt 23
k.c., gdyz jako taka nie jest niezgodna z dyspozycja kodeksu postepowania cywilnego, ktory dla
spraw zwigzanych z podmiotami nie bedacymi osobami fizycznymi okresla wiasciwos¢ sadu
miejsca ich siedziby. Kodeks przewiduje rowniez tzw. wlasciwos¢ przemienna, wedlug ktorej
mozliwe jest poddanie sporéw zwiazanych z wykonywaniem umdéw pod sad wilasciwy dla
miejsca wykonania umowy.

Zatem zamieszczanie we wzorcach postanowien o korzystniejszych dla deweloperéw skutkach
(pozostajacych jednakze w zgodzie z przepisami) moze by¢ ewentualnie traktowane jako
sprzeczne z dobrymi obyczajami i naruszajace interesy konsumentdéw, ktorzy (w celu
dochodzenia roszczen) sa zmuszani do pokonywania duzych odlegtosci zwigzanych z siedzibg
dewelopera. Jak wynika z powyzszych ustalen, najwieksza grupe postanowien wzorcéw umow
stosowanych przez deweloperow - wymagajacych zakwestionowania, stanowia regulacje
okreslajace wzajemne prawa i obowigzki stron. W wigkszosci zbadanych przypadkow nalezy
bowiem stwierdzié, iz sa one ksztaltowane w sposdb nieproporcjonalny, w szczegolnosci
poprzez nakfadanie na konsumentéw obowiazkow typu zaptaty razaco wygoérowanych kar
umownych, czy tez formulowania utrudnien w zakresie mozliwosci odstapienia od umowy
przez konsumenta, ktorych to trudnosci nie obserwuje si¢ z kolei po stronie dewelopera.

12
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POSREDNICY W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

Statystyka badan rynku agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

Liczba zbadanych Liczba zakwestionowanych
podmiotdéw WZOrcow
271 53

19,55%

W obrocie wykorzystywane sa rézne nazwy stosowanych wzorcow umownych: umowa
posrednictwa, umowa dotyczace sprzedazy/najmu nieruchomosci/lokalu, umowa zlecenia
posrednictwa ~w  sprzedazy/wynajmie  nieruchomosci/lokalu.  Pomimo  zapewnien
przedsiebiorcéw, iz oferowane umowy nie majq charakteru wzorcow i kazdorazowo sg
indywidualnie negocjowane z kazdym klientem, to jednak ich tres¢ w wigkszosci wypadkow
jest bardzo zbiezna — wykorzystywane sa standardowe postanowienia, rézniace sie¢ jedynie
detalami. W praktyce swoboda negocjacyjna dotyczy jedynie terminu obowigzywania umowy i
danych technicznych zwigzanych z konkretna nieruchomoscia, bedaca przedmiotem umowy.
Czasem negocjowana bywa prowizja dla posrednika, ale zdarza si¢ to rzadko. Najczesciej
stawka prowizji jest sztywna i waha sie¢ od 2,5% do 3% wartosci nieruchomosci (1 lub 2-
miesigczny czynsz wynajmu) w zalezno$ci od regionu Polski. Jednakze mozliwos¢
indywidualnego ustalania z konsumentem istotnych cech swiadczenia (zwlaszcza ceny) nie
podlega — zgodnie z art.3851 § 1 zd.2 kodeksu cywilnego - przedmiotowej kontroli. Dlatego tez,
pomimo niewielkiej liczby skarg od konsumentdw mozna uzna¢, iz stosowane przez
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami umowy spelniajg kryteria wzorcow umownych, do
ktorych zastosowanie maja ww. przepisy k.c.

Wykaz nieprawidlowosci:

1. zastrzezenie razaco wygorowanej kary umownej w przypadku:

- rezygnadji przez klienta ze sprzedazy/wynajmu przedmiotowej nieruchomosci,
- dokonania transakcji z klientem nie skojarzonym przez posrednika,

- dokonania transakcji z osoba bliska (wspdtmatzonkiem, cztonkiem rodziny,
wspotpracownikiem),
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- dokonania transakgji po okresie obowiazywania umowy (bezterminowo lub w ciagu 1 roku
lub 2 lat od wygasniecia umowy) z klientem poleconym przez posrednika.

O ile w pelni uzasadnione moze wydawac si¢ dazenie przedsigbiorcy, angazujacego swoj czas i
$rodki finansowe w pozyskanie potencjalnego klienta dla zleceniodawcy, do zabezpieczenia sie
przed swoistym wykorzystaniem go przez strony transakgji (ktére celowo pomijaja jego udziat
w przeprowadzanej transakgji, by nie ponosi¢ kosztow za posrednictwo), jednakze nie moze to
prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej kazdy nabywca/najemca, bez wzgledu na sposéb jego
pozyskania, traktowany bedzie jak klient polecony przez posrednika. Zleceniodawca moze
przeciez - niezaleznie od umowy z agencja — samodzielnie poszukiwac¢ kontrahenta — czy
poprzez ogloszenia prasowe, rozpytywanie wéroéd znajomych, rodziny czy tez w inny sposob.
Kwestionowane umowy zawieraja natomiast zapisy, ze wynagrodzenie nalezy si¢ posrednikowi
zawsze, nawet wtedy, gdy nie podejmie zadnych dziatant w celu realizacji umowy, a transakcja
zostanie sfinalizowana jedynie w wyniku osobistych staran zleceniodawcy.

Dodatkowa kwestig jest zastrzezenie, iz w przypadku pominigcia posrednika przy zawieraniu
transakcji lub niedoinformowanie go w wyznaczonym terminie o zawarciu transakcji,
zleceniodawca zobowiazany jest zaptaci¢ kare umowna/odszkodowanie w wysokosci od 1-no
do 3-krotnosci zastrzezonej prowizji. Biorac pod uwage, iz prowizja wynosi srednio ok. 3%
wartosci nieruchomosci, tak wiec w przypadku zaistnienia takiej sytuacji wynagrodzenie
posrednika wyniostoby 10% kwoty transakcyjnej, nawet wtedy gdy nie podjat zadnych
czynnosci posrednictwa. Takie zastrzezenie umowne z jednej strony nakiada na konsumenta
obowiazek zaptaty razaco wygorowanej kary umownej (dwukrotnie przewyzszajacej wartos¢
samego Swiadczenia umownego), z drugiej zas — przyznaje przedsiebiorcy nieuzasadnione
korzysci pomimo niewykonania lub niewlasciwego wykonania przez niego zobowiazania.
Postanowienia takie stanowia wiec niedozwolone klauzule umowne okreslone w art. 3851 § 1
oraz art. 3853 pkt 16), 17) i 22) k.c.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz praktycznie zadna z umow nie zawiera postanowien
okreslajacych  odpowiedzialnos¢ posrednika wzgledem konsumenta w przypadku
niewykonania lub nienalezytego wykonania przez niego umowy. Co prawda umowy
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami maja zwykle charakter uméw zlecenia — a wiec tzw.
,umow starannego dziatania” a nie ,rezultatu”, wiec posrednik nie jest zobowiazany do
,znalezienia”, ale do , poszukiwania” klienta dla zleceniodawcy, jednakze w praktyce taka
konstrukcja prowadzi czesto do catkowitego wylaczenia odpowiedzialnosci posrednika za jego
dziatania. Umowy formutowane sg bardzo ogolnikowo, nie zawieraja sprecyzowanego opisu
dziatan, jakie podja¢ powinien posrednik. Daje to przedsigbiorcy praktycznie pelng dowolnos¢
oraz brak jakichkolwiek instrumentow weryfikacji przez konsumenta warunkéw wykonywania
umowy.
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2. Kolejng klauzula powtarzajaca sie czesto w badanych umowach jest zastrzezenie, iz skutki
zawarcia transakcji, z obowigzkiem zaptaty wynagrodzenia posrednikowi, powstaja réwniez po
zakonczeniu umowy posrednictwa. Pomijajac argumenty wspomniane powyzej i réwniez
majace tu zastosowanie, nalezy zauwazy¢, iz umowy posrednictwa zawierane s na ogdt na
dtuzszy czas - 6, 12 miesiecy lub dluzej, czesto z opcja przedtuzenia na czas nieokreslony w
przypadku nie znalezienia klienta i braku wypowiedzenia jej przez strony. Konstrukcja
dlugoterminowa powinna wystarczajaco zabezpiecza¢ interesy posrednika — dlugos¢ trwania
umowy powinna by¢ przez niego skalkulowana tak, by kontrahentom nie optacato sie
sprzeczeka¢” do jej konca, by wyeliminowa¢ posrednika z udzialu w transakcji.
Niedopuszczalne jest takie rozwigzanie, w ktérym umowa zawierana jest teoretycznie na rok, a
de facto trwa 3 lata. Wprowadza to klienta w blad i zaciemnia obraz sytuacji umownej, ktora
powinna by¢ precyzyjna i jasna dla obu stron.

Opisane postanowienie spelnia wigc przestanki niedozwolonej klauzuli umownej z art. 3851
k.c., jako niezgodnej z dobrymi obyczajami i razaco naruszajacymi interesy konsumentow.

3. W umowach spotyka sie czasem zastrzezenie, iz umowa moze by¢ rozwiazana jedynie za
obopdlna zgoda stron po uregulowaniu przez zleceniodawce kosztow zwiazanych z reklama i
kosztami posrednictwa, jednak nie mniej niz np. 20% naleznej prowizji. Takie zastrzezenie moze

prowadzic¢ do sytuacji, w ktorej posrednik nie wyrazi zgody na rozwigzanie umowy, pomimo iz
nie bedzie si¢ nalezycie z niej wywigzywal lub pomimo faktu, iz klient nie jest juz
zainteresowany dokonaniem transakcji. W razie rozwigzania natomiast moze zapewnic
posrednikowi nieuzasadnione korzysci w postaci zryczaltowanego wynagrodzenia, nie
majacego uzasadnienia w rzeczywiscie poniesionych przez niego nakladach. Taki zapis stanowi
wiec niedozwolong klauzule umowna z art. 3853 pkt 14) i 16) k.c.

Podobny charakter ma zastrzezenie w umowie, iz zleceniodawcy nie przystuguje prawo do
wycofania oferty sprzedazy w okresie trwania umowy. Postanowienie takie expressis verbis
pozbawia wytacznie konsumenta prawa do rozwigzania umowy, i jako takie stanowi klauzule
niedozwolona z art. 3853 pkt 14) k.c. Dodatkowo takie zastrzezenie obwarowane jest — w
przypadku jego zlamania — horrendalng kara umowna w wysokosci 20% a nawet 30% ceny
nieruchomosci.

4. Czesto spotykanym zastrzezeniem w badanych umowach jest stosowanie odsetek za

zwloke w zaplacie prowizji przez zleceniodawce. Wysokos¢ odsetek jest r6zna, lecz najczesciej
znacznie przekracza odsetki ustawowe — od 0.1% do nawet 2% za kazdy dzien zwtoki!
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5. Czasem spotykanym niedozwolonym postanowieniem umownym jest zastrzezenie, iz sagdem
wlasciwym do rozstrzygania sporéw wyniklych na gruncie przedmiotowe] umowy jest badz
sad polubowny, badz sad wtasciwy dla posrednika. Takie postanowienie jest sprzeczne z art.
3853 pkt 23) k.c.

Jak mozna zauwazy¢, najwigksza grupe zakwestionowanych klauzul w kontrolowanych
wzorcach stanowia regulacje ujmujace prawa i obowiazki stron w sposob nieproporcjonalny,
nakladajace na konsumenta obowiazek zaplaty razaco wygorowanych kar umownych,
obowiazek zaptaty prowizji nawet w przypadku transakcji zawartej z klientem nie poleconym
przez posrednika. Ponadto czesto stosowane unormowania sa niejednoznaczne, nieprecyzyjne,
moga wprowadzad klientow w blad oraz daja posrednikom mozliwos¢ w peini arbitralnego
ksztattowania tresci umowy. Rzadkos$cia sa umowy przyznajace konsumentom jakiekolwiek
uprawnienia z tytulu nienalezytego wykonania umowy przez posrednika.
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SPOLDZIELNIE

Statystyka badan rynku spotdzielni mieszkaniowych

Liczba zbadanych Liczba zakwestionowanych
podmiotdéw WZOICOwW
137 26

18,98%

Z zebranego materiatu wynika, Ze istnienie rezimu cztonkostwa spoétdzielni, stanowi specyfike i
zarazem komplikacje w ewentualnym dochodzeniu praw konsumenckich na gruncie stosunkow
spoldzielczych. Podstawowa kwestia a najprawdopodobniej kluczowa takze w dalszych
dziataniach UOKIK stanowi systemowa trudnosc¢ z zakwalifikowaniem czlonka spétdzielni jako
konsumenta i w zwigzku z tym legitymacja Prezesa UOKIiK do podjecia kompetentnych dziatan
w tym obszarze. Wyniki kontroli wskazaly jednak na istnienie licznych niekorzystnych
uregulowan, naruszajacych jak si¢ wydaje analogicznie do relacji przedsiebiorca - konsument
interes czlonkéw spdtdzielni. Przy tym status czlonka spdtdzielni w systemie prawa
spotdzielczego jest realnie rzecz biorac zblizony do statusu konsumenta w relacjach umownych
z deweloperami, czy agencjami obrotu nieruchomos$ciami. Stosowane tu byly nastepujace
wzorce umowne: umowa o udostepnienie spdtdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego oraz umowy o budowe lokalu mieszkalnego (zasadnicza i przedwstepna).

Wykaz nieprawidlowosci:

1. Braki w zakresie okreslenia podstawowych cech przedmiotu umowy. Zwlaszcza nieokreslony
sposob obliczania powierzchni catkowitej lokalu oraz brak informacji o uprawnieniach z tytutu
wad prawnych przedmiotu umowy. Zwracano uwage na brak zobowigzan informacyjnych po
stronie spodtdzielni co do postepu realizacji prac w przedsiewzieciu inwestycyjnym. W
niektérych przypadkach sformutowano wrecz obowigzek informowania sie, zgodnie z ktérym
zobowigzano czltonka spoldzielni do utrzymywania stalego, bezposredniego kontaktu ze
spotdzielnia. Za naruszenie zasady transparencji uznawano takze odestania do statutu.

2. Postanowienia asymetryczne i nieproporcjonalne — nieréwnomiernie rozkladajace prawa i
obowigzki stron m.in.:
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- razaco wygorowane kary umowne za odstapienie od umowy lub nieterminowe spenienie
$wiadczenia (art. 385 3 pkt 17 kc), w tym takze:

a) nadmierna dtugos$¢ terminu, w ktérym odstapienie od umowy (zwigzane ze zwrotem
wktadu budowlanego) wigzatoby si¢ z poniesieniem kary umownej przez konsumenta, oraz

b) postanowienia odnoszace sie¢ do wysokosci odsetek umownych za nieterminowe
dokonywanie wptat przez konsumenta, a takze

c) uzaleznienie wyplacenia przez kontrahenta konsumenta (spotdzielnig¢) odsetek za
nieterminowe wykonanie umowy od uprzedniego wyegzekwowania ich od wykonawcy, przy
pomocy ktorego kontrahent konsumenta wykonuje zobowiazanie,

- klauzule nieréwnomiernie ksztaltujace wysokos¢ kary za odstapienie od umowy lub
nieterminowe spetnienie swiadczenia,

- nakladajace jedynie na konsumenta obowigzek zaptaty ustalonej sumy za odstapienie od
umowy lub nieterminowe spetnienie $wiadczenia.

- uzalezniajace zwrot wkladéw finansowych od okolicznosci zaleznych od spétdzielni (np. 14
dni od daty dokonania stosownej wplaty przez nowego uczestnika budowy) - w przypadku,
gdy cztonek spotdzielni odstepuje od umowy z przyczyn lezacych po jego stronie.

3. Postanowienia niepelne, dajace profesjonaliscie mozliwos¢ arbitralnego ksztaltowania tresci
umowy (art. 3853 pkt. 9, 11) np.:

- odno$nie do postugiwania sie¢ niepelnymi, nieprecyzyjnymi sformutowaniami w okresleniu
okolicznosci, przestanek wytaczajacych odpowiedzialnos¢ za zwloke w realizacji budowy, -
dyskrecjonalne przyznanie sobie przez spotdzielnie prawa zmiany wstepnego kosztu budowy
bez prawa odstapienia od umowy.

4. Postanowienia umowne uzalezniajace zawarcie, tres¢ lub wykonanie umowy od zawarcia
innej umowy, nie majacej bezposredniego zwiazku z umowa podstawowsq (art. 3853 pkt 21) np.
$wiadczenie w postaci uiszczenia dodatkowej kwoty tytutem nabycia miejsca parkingowego lub
garazowego, ktore jest Swiadczeniem nie majacym rzeczowego ani zwyczajowego zwigzku z
przedmiotem umowy i pozbawia konsumenta swobody dysponowania $rodkami finansowymi
(art. 385 3 pkt 7 kc).
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5. Sprzeczne z art. 61 KC uregulowanie, iz w przypadku zmiany adresu czlonka spétdzielni
podanego w umowie uznaje si¢ za prawnie skuteczne oswiadczenia i zawiadomienia
spoldzielni, przesytane cztonkowi na dotychczasowy adres.

Najwigksza grupe zakwestionowanych klauzul w kontrolowanych umowach stanowia regulacje
ujmujace prawa i obowiazki stron w sposéb nieproporcjonalny, nakladajacy na konsumenta
obowiazek zaplaty razaco wygorowanych kar umownych. Znamiennym jest réwniez
postanowienie, ktére uzaleznia zwrot wptat wniesionych przez czlonka spotdzielni od
znalezienia nastepcy na jego miejsce, w sytuacji rozwigzania umowy. Rdwniez w umowach nie
ma pelnej jasnosci co do wysokosci kosztéw inwestydji, jakie cztonek spoldzielni zobowiazuje
sig ponies¢, gdyz pojawia sie zastrzezenie w umowach, iz w uzasadnionych przypadkach moze

powstac¢ zmiana wartosci catkowitego kosztu cztonkowskiego realizowanej inwestycji.
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AGENCJE POSREDNICTWA W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

Delegatura w Bydgoszczy

Lp. | Nazwa przedsiebiorcy Zakwestionowane postanowienia umowne Podjete dzialania
1. | Marek Kietpikowski wzorcu umowy posrednictwa kupna—zamiany-najmu - zapis | przeprowadzono postepowanie
ARENDA w Bydgoszczy |§ 4 ust. 4 ,Zamawiajacy w przypadku uchylania si¢ od | wyjasniajace — w trakcie ktorego
zaptacenia prowizji lub zwtoki w jej ptatnosci zobowigzuje si¢ | przedsigbiorca zaniechat
do zaplacenia ustawowych odsetek i kary umownej w |stosowania postanowienia, o
wysokosci rownej prowizji” ktorym mowa w czesci dot. kary
kwestia wygérowanej kary umownej— 385° pkt 17kc umowne;j.

2. |Malgorzata Turczynska a. wzorcu _umowy-zlecenia posrednictwa w_sprzedazy | przeprowadzono postepowanie
Adam Turczynski - nieruchomosci — bez wylacznosci — zapisu § 5 ust. 1|wyjasniajace, w trakcie ktorego
OFFICE Nieruchomos$ci w |, Zleceniobiorca  zobowigzuje sie¢ do informowania | przedsi¢biorcy wprowadzili
Olsztynie zleceniodawcy o osobach, ktérym nieruchomos¢ byta okazana | korekte kwestionowanego zapisu

lub proponowana do nabycia. Zleceniodawca zobowiazuje si¢
powiadomi¢ na piSmie zleceniobiorce o sprzedazy
nieruchomosci oraz nazwisko lub nazwe kontrahenta,
ktéremu sprzedat nieruchomos¢ opisang w § 1, najpdzniej w

umownego w ten sposob, ze
termin do powiadomienia
posrednictwa o fakcie zawarcia
umowy w formie aktu
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ciggu 2 dni od daty zawarcia aktu notarialnego ostatecznej
umowy sprzedazy (lub przedwstepnej umowy sprzedazy,
jezeli zostala zawarta). W przypadku nie wywiazania si¢ z
umowy zleceniodawca zaplaci kare w wysokosci potowy
naleznej prowizji od ceny transakcyjnej zawartej w akcie
notarialnym”.

kwestionowano -. wyznaczenie okresu - od daty zawarcia
aktu notarialnego do powiadomienia posrednictwa - o
zawarciu aktu notarialnego oraz kwestie dot. wysokosci kary
umownej (50% prowizji od ceny transakcyjnej zawartej w
akcie notarialnym) — 385° pkt 17kc.

notarialnego zostal wydtuzony do
7 dni, a w miejsce kary umownej,
jako refundacji kosztow
poniesionych przez posrednika w
zwigzku z promowaniem oferty
zleceniodawcy, wprowadzono
wynagrodzenie umowne w
wysokosci 0,9 % ceny przedmiotu
umowy.

Marek Maksym - Biuro
Obrotu Nieruchomosciami
,MAKSYM” w Toruniu

A. wzorcu umowy o posrednictwo kupna/cesji praw/najmu
nieruchomosci

a. zapis ust. 7 ,W razie opdinienia w zaptacie prowizji, o
ktérej mowa w pkt 5 zamawiajgcy zobowiqzuje si¢ do
zaptaty odsetek umownych w wysokosci 0,25% naleinej
prowizji za kazdy dzien zwtoki”

kwestia odsetek umownych wygdérowanej kary umownej —
38513pkt 17kc

b. zapis ust. 8 ,W przypadku dokonania transakcji objetej
niniejszq umowgq bez udzialu posrednika bez wzgledu na
okolicznosci niezaleznie od obowiqzku zaptaty prowizji
zamawiajgcy zobowiqzuje sie zaplaci¢ kare umownqg w

w trakcie przeprowadzonego
postepowania wyjasniajacego
przedsiebiorca zmienil brzmienie
postanowien w ten sposdb, ze

a/ zapis ust. 7 wzorca umowy o
posrednictwo kupna/cesji
praw/najmu nieruchomosci - ,W

razie opoznienia w zaplacie
prowizji, o ktérej mowa w pkt 5
zamawiajacy zobowiazuje sie do
zaplaty odsetek ustawowych”,

b/ zapis ust. 6 wzorca umowy o
posrednictwo sprzedazy/cesji
praw/ zamiany nieruchomosci ,W

22




URZAD OCHRONY KONKURENCIJII I KONSUMENTOW

wysokosci podwdjnej prowizji okreslonej w pkt 5 tej umowy”
kwestia wysokosci kary umownej na poziomie 200%
prowizji— 3853 pkt 17kc

B. wzorcu umowy o posrednictwo sprzedazy/cesji praw/

razie opOznienia w zaplacie
prowizji, o ktérej mowa wyzej
zamawiajacy zobowiazuje sie do
zaplaty odsetek ustawowych”

¢/ zapis ust. 8 wzorca umowy o
posrednictwo kupna/cesji

zamiany nieruchomosci

a. zapis ust. 6 ,W razie opdinienia w zaplacie prowizji, o
ktérej mowa wyzej zamawiajgcy zobowiqzuje sig do zaplaty
odsetek umownych w wysokosci 0,25% naleinej prowizji za
kazdy dzien zwloki”

kwestia odsetek umownych— 3853 pkt 17kc

b. zapis ust. 7 , W przypadku dokonania transakcji objetej
niniejsza umowa bez udzialu posrednika (niedotrzymanie
zobowigzan niefinansowych wynikajacych z niniejszej
umowy) bez wzgledu na okolicznosci , niezaleznie od
obowiazku zaplaty prowizji zamawiajacy zobowigzuje sie
zaptaci¢ kare umowna w wysokosci podwdjnej
prowizji okreslonej w pkt 5 tej umowy”

kwestia wysokosci kary umownej na poziomie 200%
prowizji— 3853 pkt 17kc

praw/najmu nieruchomosci - ,\W
przypadku dokonania transakcji
objetej niniejsza umowa bez
udzialu posrednika bez wzgledu
na okolicznosci zamawiajacy
zobowiazuje sie zaplaci¢ prowizje
okreslona w pkt 5 tej umowy”

d/ zapis ust. 7 wzorca umowy o
posrednictwo sprzedazy/cesji
praw/ zamiany nieruchomosci , W
przypadku dokonania transakcji
objetej niniejszq umowq bez
udziatu posrednika
(niedotrzymanie zobowiqzan
niefinansowych wynikajqcych z
niniejszej umowy) bez wzgledu na
okolicznosci zamawiajqcy
zobowiqzuje sie zaplacic prowizje
okreslong w pkt 5 tej umowy”.
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ElZzbieta Repa Agencja
Obrotu Nieruchomosciami
CENTRUM w Toruniu

A. wzorcu umowy o posrednictwo  kupna/cesiji

praw/najmu nieruchomosci

a.zapis ust. 7 ,W razie opdznienia w zaplacie prowizji, o
ktorej mowa w pkt 5 zamawiajacy zobowiazuje si¢ do zaplaty
odsetek umownych w wysokosci 0,25% naleznej prowizji za
kazdy dzien zwtoki”

kwestia odsetek umownych, wygérowanej kary umownej —
3853 pkt 17kc

b. zapis ust. 8 ,W przypadku dokonania transakcji objetej
niniejsza umowa bez udzialu posrednika bez wzgledu na
okolicznosci niezaleznie od obowigzku =zaptaty prowizji
zamawiajacy zobowigzuje sie¢ zapftaci¢ kare umowna w
wysokosci podwojnej prowizji okreslonej w pkt 5 tej umowy”
kwestia wysokosci kary umownej na poziomie 200%
prowizji— 385° pkt 17kc

B.wzorcu umowy o posrednictwo sprzedazy/cesji praw/
zamiany nieruchomosci

a. zapis ust. 6 , W razie opdznienia w zaptacie prowizji, o
ktorej mowa wyzej zamawiajacy zobowiazuje si¢ do zaptaty
odsetek umownych w wysokosci 0,25% naleznej prowizji za
kazdy dzien zwtoki”

kwestia odsetek umownych, wygérowanej kary umownej—

w trakcie przeprowadzonego
postepowania wyjasniajacego
przedsiebiorca zmienil brzmienie
postanowien w ten sposob, ze

a/ zapis ust. 7 wzorca umowy o
posrednictwo kupna/cesji
praw/najmu nieruchomosci - ,W
razie opoznienia w zaplacie
prowizji, o ktérej mowa w pkt 5
zamawiajacy zobowiazuje sie do
zaplaty odsetek ustawowych”,

b/ zapis ust. 6 wzorca umowy o
posrednictwo sprzedazy/cesji
praw/ zamiany nieruchomosci , W
razie opoznienia w zaplacie
prowizji, o ktérej mowa wyzej
zamawiajacy zobowiazuje sie do
zaplaty odsetek ustawowych”

¢/ zapis ust. 8 wzorca umowy o
posrednictwo kupna/cesji
praw/najmu nieruchomosci - ,W
przypadku dokonania transakcji
objetej niniejsza umowa bez
udzialu posrednika bez wzgledu
na okoliczno$ci zamawiajacy
zobowiazuje sie zaplaci¢ prowizje
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385° pkt 17kc

b. zapis ust. 7 , W przypadku dokonania transakgji objetej
niniejsza umowa bez udzialu posrednika (niedotrzymanie
zobowigzan niefinansowych wynikajacych =z
umowy) bez wzgledu na okolicznosci , niezaleznie od
obowiazku zaplaty prowizji zamawiajacy zobowiazuje sie
zaplaci¢ kare umowna w wysokosci podwojnej prowizji
okreslonej w pkt 5 tej umowy”

kwestia wysokosci kary wumownej na poziomie 200%
prowizji— 385% pkt 17kc

niniejszej

okreslona w pkt 5 tej umowy”

d/ zapis ust. 7 wzorca umowy o
posrednictwo sprzedaZzy/cesji
praw/ zamiany nieruchomosci , W
przypadku dokonania transakcji
objetej niniejszq umowq bez
udziatu posrednika
(niedotrzymanie zobowigqzan
niefinansowych wynikajqcych z
niniejszej umowy) bez wzgledu na
okolicznosci zamawiajqcy
zobowiqzuje sig zaplacic prowizje
okreslong w pkt 5 tej umowy”.

Mariola Ja¢mierska
FORUM Biuro Handlowo-
Ustugowe Kancelaria
Obstugi Nieruchomosci w
Bydgoszczy

A.wzorcu umowy posrednictwa na wylacznosé

a. zapis ust. 6 ,Negocjacje, w tym dotyczace ceny winny sie
odbywac¢ w obecnosci posrednika, obnizenie ceny sprzedazy
w wyniku negocjacji, ktére maja wplyw na wynagrodzenie
posrednika /réznica miedzy ceng ofertowa a osiagnieta w
drodze negocjacji nie moze by¢ wieksza niz 10% wartosci
nieruchomosci ofertowe;j/”

kwestia obowiqzku prowadzenia mnegocjacji cenowych w
obecnosci posrednika oraz kwestia wprowadzenia zakazu
wynegocjowania ceny rézinigcej sie od ofertowej o max. 10% -
385 'kc

w trakcie postepowania
wyjasniajacego przedsiebiorca
zaniechat stosowania
kwestionowanych postanowien
umownych
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b. zapis ust. 8 ,wycofanie si¢ z umowy Ilub zbycie
nieruchomosci przez zamawiajgcego w terminie do 6 m-cy od
dnia rozwiqzania umowy [w przypadku uprzedniego
oswiadczenia o catkowitej rezygnacji ze sprzedazy/ skutkuje
zaptatq prowizji dla posrednika ustalonej w pkt 5 oraz
uiszczenie kwoty wydatkowanej przez posrednika, a
stanowigcej koszty realizacji umowy nie mniej niz 500 zt- w
przypadku rozwiqzania umowy w ciqgu miesiqgca, zas
powyzej tego okresu nie mniej niz 2000zt”

kwestia obowiazku zaptaty prowizji w przypadku
,wycofania si¢ z umowy” — wylqczone z mocy art. 3851 § 1
zdanie drugie

c. zapis ust. 10 , W przypadku zbycia nieruchomosci przez
zamawiajqcego z pominigciem posrednika osobie bedgcej
klientem posrednika, ktora otrzymata wskazanie adresowe w
czasie trwania umowy posrednictwa w sprzedaZy
zamawiajqcy zaplaci posrednikowi kare umowng w
wysokosci 4% ceny ofertowej nieruchomosci”

kwestia kary umownej w wysokosci 4% ceny ofertowej
nieruchomosci- 385° pkt 17kc

B. wzorcu umowy posrednictwa w najmie

a. zapis ust. 3 ,negocjacje, w tym dotyczace ceny powinny sie
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odbywac¢ w obecnosci posrednika. Obnizenie ceny najmu w
wyniku negocjacji poza biurem nie wpltywa na wysokos¢
wynagrodzenia posrednika”

kwestia nakazu prowadzenia negocjacji w obecnosci
posrednika- 385 ' kc- sprzeczne z dobrymi obyczajami i
naruszajqce interesy konsumenta

C.wzorcu umowy posrednictwa w sprzedazy

a. zapis ust. 6 - ,Negocjacje, w tym dotyczace ceny powinny
si¢ odbywa¢ w obecnosci posrednika. ObniZzenie ceny
sprzedazy w wyniku negocjacji poza biurem nie wplywa na
wysokos¢ wynagrodzenia posrednika”

kwestia nakazu prowadzenia negocjacji w obecnosci
posrednika- 385 ' kc

sprzeczne z dobrymi obyczajami i mnaruszajqce interesy
konsumenta

D. wzorcu umowy posrednictwa w kupnie

a. zapis ust. 3 ,Negocjacje, w tym dotyczace ceny powinny sie
odbywac¢ w obecnosci posrednika. Obnizenie ceny kupna w
wyniku negocjacji poza biurem nie wptywa na wysokos¢
wynagrodzenia posrednika” -

kwestia nakazu prowadzenia negocjacji w obecnosci
posrednika - 385 ' kc

sprzeczne z dobrymi obyczajami i naruszajqce interesy

27




URZAD OCHRONY KONKURENCJII I KONSUMENTOW

konsumenta
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Delegatura w Gdansku

Nazwa przedsiebiorstwa

Zakwestionowane postanowienia umowne

Podjete postepowania

Kancelaria A.S. Sedak w
Gdyni

pkt 2 umowy posrednictwa ,, ....a/ Zamawiajacy zobowiazany jest
dokonac¢ transakgji tylko za posrednictwem i z uczestnictwem w
transakcji Posrednika bez wzgledu na sposdb nawigzania
kontaktu z kontrahentem ...”

Art. 385° pkt 14 k.c. — obowigzek dokonania transakcji tylko za
posrednictwem posrednika bez wzgledu na sposob nawiqzania
kontaktu z kontrahentem, pozbawienie konsumenta prawa do
rozwigzania umowy lub odstgpienia od niej

Wystapienie z zastrzezeniami, oczekiwanie na
wyjasnienia.

CONSULTANT
Licencjonowane Biuro
Obrotu Nieruchomos$ciami
w Gdyni

Consultant - pkt 3 ,, Pominiecie Agencji przy zawarciu transakgcji o
ktorych mowa w punkcie 2 umowy powoduje, obowiazek zaplaty
prowizji na rzecz Agencji w wysokosci 55 lub dwukrotnego
czynszu najmu”

Art. 385° pkt 16 k.c. — nakladanie na konsumenta obowiqzku
zaplaty prowizji w sytuacji zawarcia umowy, poza posrednikiem,
z klientem niewskazanym przez ww. posrednika., naktadanie na
konsumenta obowiqzku zaptaty ustalonej sumy na wypadek

rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy

Wystapienie z zastrzezeniami, oczekiwanie na
wyjasnienia.
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Delegatura w Krakowie

L.p. |Nazwa agencji Zakwestionowane niedozwolone postanowienia |Podjete dzialania Wyniki dziatan
umowne (postepowania) (postepowan)
1. |Jerzy Wilusz , Agencja Umowa - Zlecenia posrednictwa sprzedazy Wezwano agencje do Oczekiwanie na
,DOM” Biuro mieszkania-nieruchomosci: zmiany zakwestionowanych |upowaznienie Prezesa

Posrednictwa Sprzedazy
Mieszkan i
Nieruchomosci” —Krosno,
ul. Staszica 6/5

§ 7 pkt 2 - , Zleceniodawca oswiadcza, Ze udziela
Posrednikowi wytqcznos¢ na zbycie nieruchomosci
okreslonej w § 1 i przyjmuje do wiadomosci, ze
przeniesienia prawa wtasnosci (mieszkania,
nieruchomosci) z pominieciem Posrednika wymaga
powiadomienia o tym Posrednika i oplacenia prowizji
w wysokosci okreslonej w pkt 2 w podwdjnej wysokosci,
w terminie 7 dni od daty zawarcia aktu notarialnego
przeniesienia prawa wtasnosci lub umowy
przedwstepnej. Jezeli na nieruchomosci zastata
wywieszona przez Posrednika tablica lub baner, okres
wytacznodci obejmuje dodatkowo jeden rok od dnia
rozwigzania tej umowy przez Zleceniodawce.” - art.
3852 pkt 17 kc- razaco wygorowana kara umowna

§ 7 pkt 5 - , Zleceniodawca zobowigzuje sig nie
zawiera¢ umow przeniesienia prawa wtasnosci z
osobami figurujgcymi w rejestrze Posrednika, ktérym

postanowien. Wobec braku
dziatan agencji wystapiono
do Prezesa UOKIK o
upowaznienie do
wystapienia z pozwem do
SOKiK

UOKIK. Po otrzymaniu
upowaznienia zostanie
skierowany pozew do
SOKiK o uznanie
wskazanych postanowien
za niedozwolone.
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nieruchomos¢ wskazana zostata jako potencjalnym
nabywcom pod rygorem zaplacenia prowizji w
wysokosci okreslonej w § 7 pkt 2 w potrdjnej wysokosci.
Dotyczy to rowniez cztonkow rodziny i znajomych
osoby wskazanej.” - art. 385° pkt 17 kc — razaco
wygorowana kara umowna

Umowa - Zlecenie posrednictwa w zakupie
nieruchomosci:

§ 3 pkt 3 - , Zleceniodawca zobowigzuje si¢ do: (...)
niezawierania umow przenoszaqcych prawo
wtasnosci z pominieciem Posrednika, z osobami
figurujgcymi

w rejestrze Posrednika, a ktérych mieszkanie-
nieruchomos¢ zostaty wskazane przez Posrednika,
pod rygorem zaplacenia prowizji w wysokosci
okreslonej w pkt 2w potrdjnej wysokosci, w terminie
7 dni od daty zawarcia aktu notarialnego.
Zleceniodawca zobowigzuje si¢ réwniez nie zawierac
takich uméw w przypadku rozwigzania niniejszej
umowy. Dotyczy to rowniez matzonka, cztonkdw
rodziny

i znajomych.” - art. 385% pkt 17 kc — razaco
wygorowana kara umowna

§ 6 - , W razie wypowiedzenia niniejszej umowy
przez Zleceniodawce zobowiqzuje si¢ on do
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niezawierania umow przenoszqcych prawo
wtasnosci nieruchomosci (mieszkania) z osobami,
ktore zostaly wskazane przez Posrednika jako
sprzedajacymi, figurujacymi w rejestrze Posrednika,
pod rygorem zaplacenia prowizji w wysokosci
okreslonej w§3 pkt 2 w potrdjnej wysokosci liczonej
od ceny ofertowej ustalonej dla danej nieruchomosci
(mieszkania). PowyzZsze postanowienie obejmuje
réwniez cztonkdéw rodziny, krewnych, znajomych,
itp” - art. 385% pkt 17 kc — razaco wygorowana
kara umowna

Umowa - Zlecenie posrednictwa w wynajmie
nieruchomosci:

§ 3 pkt 3 - , Zleceniodawca zobowigzuje si¢ do: (...)
nie zawierania umow przenoszqcych prawo
wtlasnosci z pominigciem Posrednika, z osobami
figurujgcymi

w rejestrze Posrednika, a ktorych mieszkanie-
nieruchomos¢ zostaty wskazane przez Posrednika,
pod rygorem zaplacenia prowizji w wysokosci
okreslonej w pkt 2w potrdjnej wysokosci, w terminie
7 dni od daty zawarcia aktu notarialnego.
Zleceniodawca zobowigzuje sig réwniez nie zawierac
takich umoéw w przypadku rozwigzania niniejszej
umowy. Dotyczy to rowniez matzonka, cztonkdw
rodziny
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i znajomych.” - art. 385% pkt 17 kc — razaco
wygorowana kara umowna

§ 6 - , W razie rezygnacji z ustug Posrednika
Zleceniodawca zobowigzuje si¢ do powiadomienia o
tym Posrednika, jak réwniez do nie zawierania
umoéw wynajmu z pominieciem Posrednika z
osobami, ktére wskazane zostaty przez Posrednika,
figurujgcymi w rejestrze Posrednika, pod rygorem
zaptacenia prowizji w wysokosci okreslonej w§3 pkt
2 w potrojnej wysokosci.” - art. 385° pkt 17 kc -
razaco wygorowana kara umowna

Umowa — Zlecenie posrednictwa najmu:

§ 8 -, W razie rezygnacji z ustug Posrednika i
wypowiedzenia umowy, Zleceniodawca zobowigzuje
sig nie zawiera¢ z pominieciem Posrednika umowy
najmu z osobami, ktorym wskazano przedmiotowy
lokal. Dotyczy to rowniez matzonka, cztonkéw
rodziny, znajomych. Jednak w przypadku zawarcia
umowy Zleceniodawca zaptaci Posrednikowi
prowizje w potréjnej wysokosci.” - art. 385° pkt 17
kc —razaco wygdrowana kara umowna

Biuro Ustug w Zakresie
Budownictwa i
Nieruchomos$ci Marek
Bochenek - Tarndéw, ul.

Umowa Posrednictwa w Sprzedazy, Wynajmie na

Zasadach Wylacznosci:

pkt 3b - ,Zamawiajgcy moze dokonad transakcji

tylko z kontrahentem, ktory po skojarzeniu oferty

Z uwagi na liczbe
zakwestionowanych
postanowien w dwoch
wzorcach wszczeto 2

Agengja czeSciowo
zastosowata sie do
wezwania - usunela lub
zmienita niektére
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Krakowskiej 11

podpisal z biurem nieruchomosci Marek Bochenek
(lub_innym biurem wspolpracujgcym) umowe na
poszukiwanie nieruchomosci do zakupu, najmu.
W przypadku ¢dy osobg Kupujgcq, Najmujgcq nie
jest osoba bezposrednio wskazana przez Biuro
Zamawiajgcy ma obowigzek stawic sig z nig w
siedzibie Biura Nieruchomosci w celu omdéwienia
terminu _umowy wtasciwej. W przypadku nie
dokonania tej czynnosci Zamawiajgcy zaplaci
kare umowng w wysokosci podwojnej kwoty
prowizji, obliczonej zgodnie z § 1” - art. 385% pkt
17,22 kc — razgco wygdrowana kara umowna,
nalozenie na konsumenta obowigzku wykonania
zobowigzania mimo __ niewykonania __ lub
nienalezytego wykonania zobowigzania przez
jego kontrahenta

pkt 7 -, Prowizja ptatna jest w dniu spisania umowy
wlasciwej lub przedwstepnej. W przypadku uchybienia
terminu zaptaty w/w prowizji Zamawiajqcy zaptaci
Posrednikowi odsetki umowne w wysokosci 0,5% (piec
dziesigtych procenta) za kazdy dzien zwtoki.” - art.
3852 pkt 17 kc — razaco wygorowana kara
umowna, - przewyzszajaca ustawowo
dopuszczalna wysokos¢ odsetek(13 % w skali
roku)

odrebne postepowania.
Wezwano agencje do

zmiany w/w postanowien.

wskazane postanowienia.
W stosunku do
pozostatych —
kwestionuje stanowisko
Delegatury. Trwa
wymiana pism. W
przypadku
niezastosowania sie
agencji do oczekiwan,
Delegatura wystapi do
Prezesa UOKIiK o
upowaznienie do
wystapienia do SOKiK z
pozwem.
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pkt 82 - ,Umowa zawarta jest na czas
nieokreslony  z  dwumiesiecznym  okresem
wypowiedzenia. W  przypadku rozwigzania
umowy na wylgczno$¢ przez Zamawiajgcego,
zobowigqzany on jest do uiszczenia jednorazowego
zryczattowanego  wynagrodzenia _na  rzecz
posrednika w kwocie nie mniejszej niz najnizsza
prowizja przewidziana przez Posrednika tj. 2000
zt (dwa tysigce zlotych)” - art. 385 pkt 16 kc —
nalozenie wylacznie na konsumenta obowigzku
zaplaty okreslonej kwoty na wypadek rezygnadii z

umowy

pkt 8.3 - ,Umowa zawarta na czas okreslony do
dnia ..... ....... .(ednak nie krocej niz 1 rok). Umowa
podpisana za zasadach wylgcznosci na czas
okreslony nie moze byc zerwana przed uptywem
terminu na jaki zostata zawarta.” - art. 3853 pkt
14 kc — pozbawienie wyltgcznie konsumenta prawa
do rozwigzania umowy

pkt 8.3 zd. 4 - , W przypadku wygasniecia umowy
Zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptaty 350 zt
na rzecz Posrednika jako koszty reklamy.” - art.
3853 pkt 22 kc — nalozenie na konsumenta
obowigzku wykonania zobowigzania _mimo
niewvkonania badz nienalezytego wykonania
zobowiazania przez przedsiebiorce
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Umowa Posrednictwa Sprzedazy, Najmu:

pkt 3 zd 22 - ,Wynagrodzenie Posrednika
pobierane jest w chwili podpisania umowy u
notariusza, po tym dniu zostajg naliczane odsetki
w_wysokosci 5% za kazdy dzien zwloki, liczg
wlgcznie od dnia zawarcia Umowy Sprzedazy.” -
art. 3853 pkt 17 kc — razaco wygorowana kara
umowna, przewyzszajaca ustawowo
dopuszczalng wysoko$é odsetek (13 % w_skali

roku)

pkt5zd. 112 -, Umowa zostaje zawarta do dnia
(..) na zasadzie wylgcznosci. W przypadku
podpisania umowy na wylgcznosé, Zamawiajgcy
zobowiqgzany jest do zaplaty prowizji na rzecz
Posrednika nawet wtedy, gdy klient nie zostanie
wskazany przez biuro a mimo to dojdzie do
umowy sprzedazy.” - art. 385° pkt 22 kc -
natozenie na konsumenta obowigzku wykonania
zobowigzania mimo niewykonania _ badz
nienalezytego wykonania zobowigzania przez

przedsiebiorce

pkt 5 zd. 3 - ,Umowa podpisana na zasadach
wylgcznosci  nie _moze byé zerwana przed
uptywem terminu na jaki zostata zawarta.” - art.
385° pkt 14 kc - pozbawienie wylgcznie
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konsumenta prawa do rozwigzania umowy

pkt5zd. 415 - ,Umowa zostaje zawarta do dnia
(...) bez wylgcznosci. Rozwigzanie umowy moze
nastqpi¢ tylko za obopdlna zgodg stron po
uregulowaniu kosztow posrednictwa i reklamy,
jednak nie mniej niz 20% wymaganej prowizji” -
art. 385° pkt 14 kc — pozbawienie wylgcznie
konsumenta prawa do rozwigzania umowy

Jan Wojdyto Agencja
Obrotu
Nieruchomosciami i
Wyceny ,TAKSATOR” -
Tarnobrzegu, ul.
Warszawskiej 77

Umowa - Zlecenia Posrednictwa Sprzedazy
Nieruchomosci przez Agencje:

pkt 4 ust. 2 - ,Sprzedajgcemu nie przystuguje prawo
do _wycofania _oferty sprzedazy w okresie trwania
umowy” — art. 385% pkt 14 ke, pozbawienie
wylacznie konsumenta prawa do rozwigzania

umowy

pkt 4 ust. 3 -, W przypadku wycofania oferty w czasie
trwania umowy, sprzedajgcy zobowigzany jest do
zaplaty kary umownej w wysokosci 20% ceny
gwarantowanej.” — art. 385° pkt 16, 17 kc - razaco
wygorowana kara umowna, nalozenie wylacznie
na konsumenta obowiazku zaplaty okreslonej
kwoty na wypadek rezygnacji z umowy

pkt 9 -, Za kazdy dzien zwtoki u uregulowaniu

Wezwano agencje do
zmiany zakwestionowanych
postanowien. Wobec braku
dziatan agencji wystapiono
do Prezesa UOKIiK o
upowaznienie do
wystapienia z pozwem do
SOKiK

W okresie oczekiwania na
upowaznienie Prezesa
UOKIK agencja
poinformowata o
usunieciu ze wzorca
zakwestionowanych
postanowien.
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naleznosci sprzedajgcy zaptaci 2% odsetek.” — art. 3853
pkt 17 kc-razaco wygorowana kara umowna,
przewyzszajaca ustawowo dopuszczalna
wysokos¢ odsetek (13 % w skali roku

Umowa - Zlecenia Posrednictwa Najmu
(Dzierzawy) Nieruchomosci przez Agencje

8§31 6 - ,Za kazdy dzien zwtoki u uregulowaniu
naleznosci sprzedajgcy zaptaci 2% odsetek.” — art. 385°
pkt 17 kc- razaco wygorowana kara umowna,
przewyzszajaca ustawowo dopuszczalna
wysokos¢ odsetek (13 % w skali roku

Zbigniew Prawelski Biuro
Obrotu
Nieruchomosciami
,PRAWELSKI" -
Rzeszow, ul. Sobieskiego
16

Umowa Posrednictwa Kupna:

§ 8 -, Zamawiajgcy przyjmuje do wiadomosci, ze
zawarcie umowy ze sprzedajacym z pominieciem
Posrednika jest niedozwolone, takze po rozwigzaniu
umowy. Powyzsze dotyczy réwniez 0séb innych
wskazanych do transakcji przez skierowanego, np. jego
rodziny lub znajomych. W razie stwierdzenia, Ze ww.
przypadki mialy miejsce Zamawiajqcy zostanie
obcigzony petnymi kosztami wynikajgcymi z zawartej
Umowy-Posrednictwa okreslonymi w § 3 w potrdjnej
wysokosci.” — art. 385% pkt 17 kc- razaco
wygorowana kara umowna

Wezwano agencje do
zmiany zakwestionowanych
postanowien.

Agencja zastosowata sig¢
do wezwania, zmienita
wzorce umowne.
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Umowa Posrednictwa Sprzedazy - Zamiany”

§ 5 -, Zamawiajqcy przyjmuje do wiadomosci, ze
zawarcie umowy z kupujgacym skierowanym do
transakcji z pominigciem Posrednika jest niedozwolone,
takze po rozwigzaniu umowy. Powyzsze dotyczy
rowniez 0sob innych wskazanych do transakcji przez
skierowanego, np. jego rodziny lub znajomych. W razie
stwierdzenia, ze w/w przypadki miaty miejsce
Zamawiajqcy zostanie obcigzony petnymi kosztami
wynikajgcymi z zawartej Umowy-Posrednictwa
okreslonymi w § 3 w potrdjnej wysokosci.” — art. 3853
pkt 17 kc- razaco wygérowana kara umowna

Jerzy Patac ,,Biuro
Handlowe &
Nieruchomoséci” —
Krakow, al. 29 Listopada
42b

Umowa Zlecenia Nr ...

pkt 7 - , W przypadku wczesniejszego niz to wynika z
pkt 3 rozwigzania umowy przez Zleceniodawce,
zobowiqzany jest on do natychmiastowej zaptaty
Zleceniobiorcy kary umownej w wysokosci 3% kwoty
okreslonej przez Zleceniodawce w niniejszej umowie w
pkt 1e) jako wartos¢ (cena) przedmiotu umowy, oraz do
pokrycia wszelkich innych udokumentowanych
wydatkdw, ktdre ponidst Zleceniobiorca w zwiqzku z
realizacjq niniejszej umowy” — art. 385° pkt 16, 17 ke,
- razaco wygorowana kara umowna, nalozenie
wylacznie na konsumenta obowiazku zaplaty

Wezwano agencje do
zmiany zakwestionowanych
postanowien.

Agencja zastosowata sie
do wezwania, zmienita
Wwzorce umowne.
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okreslonej kwoty na wypadek rezygnacji z
umowy

pkt 9b) - , W przypadku kupna, sprzedazy, najmu
przez Zleceniodawce przedmiotu umowy we wtasnym
zakresie z naruszeniem pkt 4 w okresie wymienionym w
pkt 9a) zobowigzany jest on do zaptacenia
Zleceniobiorcy kary umownej w wysokosci 6% wartosci
(ceny) okreslonej w pkt 1e) niniejszej umowy w
terminie 7 dni od daty sprzedazy” — art. 385° pkt 17
kc - razaco wygdrowana kara umowna,
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Delegatura w Poznaniu

Nazwa
przedsiebiorstwa

Zakwestionowane postanowienie

Podjete dzialania

Everst Nieruchomosci
Poznan

Postanowienia, ktoére:

-ustanawiaja zasade wylacznosci w sposdb, pozwalajacy pobra¢ wynagrodzenie od
konsumenta nawet jesli zawarl umowe sprzedazy z osobg, ktdra sam, bez udziatu
posrednika znalazl, — art. 385(3) pkt 22 k.c - przewidziany obowiazek wykonania
zobowiazania konsumenta mimo niewykonania zobowiazania przez jego kontrahenta.

— brak oznaczenia terminu, w ktérym konsument jest zobowigzany do zaplaty prowizji w
razie zawarcia umowy z osobg wskazang przez posrednika po rozwigzaniu umowy - art.
385(3) pkt 22 k.c. — jak wyzej

Wystosowano wezwanie
— oczekujemy na
stanowisko

BON R.E.J. Poznan

Postanowienia, ktore:

-ustanawiaja zasade wylacznosci w sposdb, pozwalajacy pobra¢ wynagrodzenie od
konsumenta nawet jesli zawarl umowe sprzedazy z osobg, ktdra sam, bez udziatu
posrednika znalazl, — art. 385(3) pkt 22 k.c. - przewidziany obowiazek wykonania
zobowiazania konsumenta mimo niewykonania zobowiazania przez jego kontrahenta.

Wystosowano wezwanie
— oczekujemy na
stanowisko
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-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c. - niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo

P.H.U. Gawin Poznan | Postanowienia, ktore: planowane jest
-przewiduja razaco wysokie odsetki umowne za opdznienie w zaplacie prowizji (0,5 % wystosowanie wezwania
dziennie)- 385(3) pkt 17 k.c. — razaca kara umowna, znacznie przekraczajaca ustawowo |przedsadowego
dopuszczalna wartos¢ odsetek (13 % w skali roku)

-razaco wygorowana kara umowna w razie zawarcia umowy z osobg skojarzong przez
posrednika po rozwiazaniu umowy — prowizja + odsetki od prowizji (0,5 % dziennie) za
okres od zawarcia umowy do dnia zaptaty prowizji 385(3) pkt 17 k.c. — jak wyzej

-narzucajq wlasciwos¢ sadu— art. 385(3) pkt 23 k.c. - niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo

BON Edwarda Postanowienia, ktore: planowane jest
Soboczynski Poznan | -ustanawiajg zasade wylacznosci w sposob, pozwalajacy pobrac¢ wynagrodzenie od wystosowanie wezwania
konsumenta nawet jesli zawarl umowe sprzedazy z osobg, ktdra sam, bez udziatu przedsadowego

posrednika znalazl, — art. 385(3) pkt 22 k.c. - przewidziany obowiazek wykonania
zobowiazania konsumenta mimo niewykonania zobowiazania przez jego kontrahenta.

— brak oznaczenia terminu, w ktérym konsument jest zobowigzany do zaptaty prowizji w

razie zawarcia umowy z osoba wskazang przez posrednika po rozwigzaniu umowy - art.
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385(3) pkt 22 k.c., - przewidziany obowiazek wykonania zobowiazania konsumenta
mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez jego
kontrahenta.

-narzuca wlasciwosc¢ sadu — art. 385(3) pkt 23 k.c. - niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo

BON Inwestor
Krotoszyn

Postanowienia, ktére:

-przewiduja razaco wysokie odsetki umowne za opdznienie w zaptacie prowizji (1 %
dziennie)- 385(3) pkt 17 k.c. — razaca kara umowna, znacznie przekraczajaca ustawowo
dopuszczalna wartos¢ odsetek (13 % w skali roku)

-razaco wygorowana kara umowna w razie zawarcia umowy z osoba skojarzona przez
posrednika po rozwigzaniu umowy — prowizja + odsetki od prowizji (1 % dziennie) za
okres od zawarcia umowy do dnia zaptaty prowizji 385(3) pkt 17 k.c. — jak wyzej
-narzuca wlasciwosc¢ sadu — art. 385(3) pkt 23 k.c. - niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo

planowane jest
wystosowanie wezwania
przedsadowego

Paprzycka
Nieruchomosci Poznan

Postanowienia, ktore:
-narzucaja wiasciwos¢ sadu. — art. 385(3) pkt 23 k.c. - niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo

-ustanawiaja zasade wylacznosci (brak terminu) —art. 385(3) pkt 22 k.c. - obowiazek
wykonania zobowiazania konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego

planowane jest
wystosowanie wezwania
przedsadowego
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wykonania zobowiazania przez jego kontrahenta.

BON Invest
Nieruchomosci Kalisz

Postanowienie, ktore:
-przewiduja razaco wygorowana kare za niedopetnienie obowiazku zawiadomienia i
przedstawienia umowy zawartej poza wiedza posrednika art. 385(3) pkt 17 k.c.

Wystosowano wezwanie-
— oczekujemy na
stanowisko

BON Dan - Dom
Wagrowiec

Postanowienia, ktoére:

-przewiduja razaco wygorowana kare umownga art. 385(3) pkt 17 k.c.— art. 385 3 pkt 17
k.c.,

-narzucaja wiasciwos¢ sadu - art. 385(3) pkt 23 k.c. - niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo

Wystosowano wezwanie—
oczekujemy na
stanowisko

Biuro Rozwoju
Regionalnego AST

Postanowienia, ktoére:
-przewiduja razaco wygorowana kare umownga art. 385(3) pkt 17 k.c.

Wystosowano wezwanie—
oczekujemy na

Joanna Nowy Tomysl stanowisko
-ustanawiaja zasade wylacznosci bez okreslenia terminu, podczas ktorego jej naruszenie
rodzi obowiazek konsumenta zaptaty kary umownej — art. 385(3) pkt 22 k.c. - obowiazek
wykonania zobowiazania konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania przez jego kontrahenta.
BON Immobilen Postanowienia, ktore: planowane jest
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Poznan -przewiduja razaco wygorowana kare umowna art. 385(3) pkt 17 k.c. wystosowanie wezwania
przedsadowego
- narzucaja wlasciwosc sadu art. 385(3) pkt 23 k.c. - niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo
BON Hol - Bor Poznan | Postanowienia, ktore: planowane jest

-przewiduja razaco wygorowana kare umowna art. 385(3) pkt 17 k.c.,

-narzucaja wiasciwos¢ sadu art. 385(3) pkt 23 k.c .- niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo

wystosowanie wezwania
przedsadowego

BON Estra Pila Postanowienia, ktore: planowane jest
-przewiduja razaco wygorowana kare umowna art. 385(3) pkt 17 k.c., wystosowanie wezwania
przedsadowego
-narzucaja wlasciwos¢ sadu art. 385(3) pkt 23 k.c. — niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo
BON Atlantis Poznan |Postanowienia, ktdre: planowane jest

-przewiduja razaco wygorowang kare umowna art. 385(3) pkt 17 k.c..,

-narzucajg wlasciwos¢ sadu art. 385(3) pkt 23 k.c. - niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo

wystosowanie wezwania
przedsadowego
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BON Juel Leszno Postanowienia, ktore: planowane jest
-przewiduja razaca kare za niestawienie si¢ na termin u notariusza art. 385(3) pkt 17 k.c. | wystosowanie wezwania
-narzucaja wiasciwos¢ sadu art. 385(3) pkt 23 k.c. - niedozwolone jest poddawanie przedsadowego
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo
BON Zegmar Postanowienia, ktore: planowane jest
Nieruchomosci -przewiduja razaco wygorowana kare umowna art. 385(3) pkt 17 k.c., wystosowanie wezwania
Poznan przedsadowego
BON Euroterra Postanowienia, ktore: planowane jest
Poznan. z o.0. -przewiduja razaco wygorowang kare umowna art. 385(3) pkt 17 k.c. wystosowanie wezwania
przedsadowego
-narzucaja wiasciwos¢ sadu art. 385(3) pkt 23 k.c. - niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo
Staszak - Postanowienia, ktore: planowane jest
Nieruchomosci Kalisz |-przewiduja razaco wygorowana kare umowna — art. 385(3) pkt 17 k.c. wystosowanie wezwania
przedsadowego
PN Pernak Poznan Postanowienia, ktore: planowane jest

-ustanawiaja zasade wylacznosci w sposob, pozwalajacy pobra¢ wynagrodzenie od

wystosowanie wezwania
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konsumenta nawet jesli zawart umowe sprzedazy z osoba, ktdra sam, bez udziatu przedsadowego
posrednika znalazt — art. 385(3) pkt 22 k.c. - obowiazek wykonania zobowiazania
konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez
jego kontrahenta.

Matgorzata Ptak — Postanowienia, ktore: Wystosowano wezwanie
Adamczewska -przewiduja razaco wysokie odsetki umowne za opdznienie w zaplacie prowizji (1 % — oczekujemy na

Ptak Nieruchomosci dziennie)- 385(3) pkt 17 k.c. — razaca kara umowna, znacznie przekraczajaca ustawowo |stanowisko

Poznan dopuszczalna wartos¢ odsetek (13 % w skali roku)

-razaco wygorowana kara umowna w razie zawarcia umowy z osoba skojarzona przez
posrednika po rozwigzaniu umowy — prowizja + odsetki od prowizji (1 % dziennie) za
okres od zawarcia umowy do dnia zaptaty prowizji 385(3) pkt 17 k.c. — jak wyzej

Mieczystaw Nowak Postanowienia, ktore: planowane jest
»BON Atut” Nowy -ustanawiaja zasade wylacznosci w sposdb, pozwalajacy pobra¢ wynagrodzenie od wystosowanie wezwania
Tomysl konsumenta nawet jesli zawarl umowe sprzedazy z osobg, ktdra sam, bez udziatu przedsadowego

posrednika znalazt — art. 385(3) pkt 22 k.c. - obowiazek wykonania zobowiazania
konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez
jego kontrahenta.

-przewiduja automatyczne przediuzenie umowy zawartej na czas oznaczony, o ile
konsument nie ztozy przeciwnego oswiadczenia — art. 385(3) pkt 18 k.c. — zakaz
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formulowania postanowien mowiacych o przedluzeniu umowy w razie gdy
konsument, dla ktorego przewidziano razaco krotki termin nie zlozy przeciwnego
oswiadczenia

-narzucaja wlasciwos¢ sadu— art. 385(3) pkt 23 k.c. — niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo

Elkor Nieruchomosci | Postanowienie, ktore: planowane jest
Srem -narzuca wlasciwos¢ sadu — art. 385(3) pkt 23 k.c. — niedozwolone jest poddawanie wystosowanie wezwania
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo przedsadowego
Signo Nieruchomosci | Postanowienie, ktore: planowane jest
Turek -ustanawiaja zasade wylacznosci — brak oznaczenia terminu, w ktéorym konsument jest wystosowanie wezwania
zobowiazany do zaplaty prowizji w razie zawarcia umowy z osoba wskazang przez przedsadowego
posrednika po rozwigzaniu umowy - art. 385(3) pkt 22 k.c. - obowiazek wykonania
zobowiazania konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania przez jego kontrahenta.
Hasko BWN Postanowienia, ktore: planowane jest
Poznan -ustanawiaja zasade wylacznosci w sposob niejasny, pozwalajacy pobra¢ wynagrodzenie |wystosowanie wezwania
od konsumenta nawet jesli zawarl umowe sprzedazy z osoba, ktérg sam, bez udziatu przedsadowego
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posrednika znalazt - art. 385(3) pkt 22 k.c., - obowiazek wykonania zobowiazania
konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez
jego kontrahenta.

-narzucaja wlasciwos¢ sadu — art. 385(3) pkt 23 k.c. . — niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo

Anna Kokorniak - Piec
,Nieruchomosci
Martin” Poznan

Postanowienia, ktoére:

-ustanawiaja zasade wylacznosci — brak oznaczenia terminu, w ktéorym konsument jest
zobowiazany do zaplaty prowizji w razie zawarcia umowy z osoba wskazang przez
posrednika po rozwigzaniu umowy - art. 385(3) pkt 22 k.c.- obowiazek wykonania
zobowiazania konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania przez jego kontrahenta.

-narzucajg wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c. - niedozwolone jest poddawanie
sporow pod sad niewlasciwy ustawowo

planowane jest
wystosowanie wezwania
przedsadowego

Banking Investment
Corp. Poznan

Postanowienia, ktore:

-ustanawiaja zasade wylacznosci — konsument zobowiazany jest do zaptaty prowizji jesli
zawarl umowe z osoba skierowana bezposrednio lub posrednio (brak definicji), a przy
tym brak okreslenia czasu, w jakim zobowigzanie konsumenta jest w takim wypadku
wiazace (zobowiazanie bezterminowe) — art. 385(1) § 1i 385(3) pkt 22 .- obowiazek
wykonania zobowiazania konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania przez jego kontrahenta, uksztaltowanie obowiazkéw

planowane jest
wystosowanie wezwania
przedsadowego
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konsumenta w sprzecznosci z dobrymi obyczajami

- ograniczaja odpowiedzialnos$¢ posrednika za nierzetelne wykonanie zobowigzania — art.
385(3) pkt 2 k.c. 9 — niedopuszczalne jest ograniczanie odpowiedzialnosci kontrahenta
wobec konsumenta za nienalezyte wykonanie zobowiazania

-narzucajg wiasciwos¢ sadu — art. 385(3) pkt 23 k.c. .- obowiazek wykonania
zobowiazania konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania przez jego kontrahenta

BON Pronus Poznan

Postanowienia, ktoére:

-ustanawiaja zasade wylacznosci w sposdb niejasny, pozwalajacy pobraé¢ wynagrodzenie
od konsumenta nawet jesli zawarl umowe sprzedazy z osoba, ktdrg sam, bez udziatu
posrednika znalazt — art. 385(3) pkt 22 k.c. - obowiazek wykonania zobowiazania
konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez
jego kontrahenta

-poddaja spory wynikajace z umowy pod rozstrzygniecie sadu polubownego — art. 385(3)
pkt 23 k.c. - obowiazek wykonania zobowiazania konsumenta mimo niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania przez jego kontrahenta

planowane jest
wystosowanie wezwania
przedsadowego
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Delegatura w Warszawie

Nazwa przedsiebiorstwa Zakwestionowane postanowienia Podjete postepowania
umowne
AD. Dragowski S.A. pkt3 e postepowanie wyjasniajace
w Warszawie ~Spory wynikte z realizacji niniejszej majace na celu uzyskanie
Warunki zlecenia umowy rozstrzyga staty Saqd wzorca umowy stosowanego

Polubowny przy Fundacji Adwokatury
Polskiej.” -  art. 385° pkt 23 kc. —
niedozwolone jest poddawanie sporéw

pod rozstrzygniecie sadow
polubownych  (narzucanie  sadow
polubownych)

przez Spotke (18.12.02 r. —
26.03.03 1.)

wezwanie do dobrowolnego
zaniechania stosowania
niedozwolonego
postanowienia umownego
(25.04.03 1.)

pismo Spdtki informujace o
dostosowaniu wzorca do
wskazan Urzedu (06.05.03 r.)
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SPOLDZIELNIE MIESZKANIOWE

Delegatura w Bydgoszczy

Nazwa przedsiebiorcy

Zakwestionowane postanowienia umowne

Podjete postepowania

Fordonska Spétdzielnia
Mieszkaniowa w
Bydgoszczy

A. wzorzec umowy o budowe lokalu w budynku
wielorodzinnym

a. zapis § 2 ust. 2 zdanie 2 ,rata ta stanowi jednoczesnie
kaucje, ktora w razie rezygnacji badz wykluczenia z budowy
lokalu przepada na rzecz FSM”

sprzeczne z art. 383° pkt 12 kc- wylqczenie obowiqzku zwrotu
konsumentowi uiszczonej zaplaty za Swiadczenie nie
spetnione w catosci lub czesci, jeZeli konsument zrezygnuje z
zawarcia umowy lub jej wykonania

b. zapis § 5 ,W przypadku rozwigzania umowy o
budowe mieszkania wplacona kaucja przepada, natomiast
pozostate wplacone raty zostang wyptacone bez odsetek”
sprzeczne z art. 385 3 pkt 12 - wylgczenie obowigzku zwrotu

postepowanie wyjasniajace —
spotdzielnia zmienita brzmienie
kwestionowanych postanowien
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konsumentowi wuiszczonej zaplaty za Swiadczenie nie
spetnione w catosci lub czesci, jeZeli konsument zrezygnuje z
zawarcia umowy lub jej wykonania
c. zapis § 7 ,W przypadku niedotrzymania terminu
umownego Spotdzielnia zaptaci kary umowne w wysokosci
0,1 % wartosci robot budowlanych przypadajacych na dany
lokal po wyegzekwowaniu ich od Wykonawcy”
sprzeczne z art. 385 3 pkt 21- uzaleznienie odpowiedzialnosci
kontrahenta konsumenta od wykonania zobowiqzan przez
inne osoby

Spotdzielnia
Mieszkaniowa SIM w
Bydgoszczy

A. wzorcu umowy wstepnej o wybudowanie lokalu
mieszkalnego i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu

zapis § 8 - ,W sprawach nieuregulowanych umowa,
zastosowanie znajduja powszechnie obowiazujace przepisy
ustawy Prawo spotdzielcze, ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych, przepisy Kodeksu
cywilnego oraz postanowien statutu SM SIM i uchwal
organow SM SIM”

kwestionowano - podejmowanie decyzji w formie uchwat -
385 (3) pkt 9

zakonczono postepowanie
wyjasniajace — spoldzielnia
zmienita brzmienie zapisu o
ktérym mowa

Spotdzielnia
Mieszkaniowa
L, KOMUNALNI" w

A. wzorcu umowy o wybudowanie lokalu mieszkalnego, a
nastepnie ustanowienie na rzecz czlonka odrebnej wlasnosci

tego lokalu

w trakcie prowadzonego
postepowania wyjasniajacego
spoldzielnia zmienita
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Bydgoszczy

a. zapisu § 9 ust.1 — ,W przypadku rozwigzania umowy w
wyniku wypowiedzenia dokonanego przez ktorgkolwiek ze
stron, Spoétdzielnia zobowigzana jest zwroci¢ Zleceniodawcy
wplaty dokonane na poczet wktadu budowlanego w kwocie
nominalnej, w terminie 10 dni roboczych od daty pozyskania
nowego Zleceniodawcy, z ktérym zostanie zawarta umowa o
pobudowanie i ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
objetego niniejsza umowa, przy czym w przypadku
rozwigzania umowy w wyniku wypowiedzenia dokonanego
przez Zleceniodawce lub jego nastepce, Spodtdzielni
przystuguje kara umowna w wysokosci 3% orientacyjnego
kosztu budowy okreslonego w § 4 ust. 1, ktérej kwota
potracona  zostanie z kwoty zwracanego wkiadu
budowlanego”

kwestia zwrotu wplat po znalezieniu nastepcy, obcigzenie
karq umowng — 3%,— 385 (3) pkt 17kc

B. we wzorcu umowy o wybudowanie lokalu mieszkalnego i
ustanowienie spodtdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu

a. zapisu § 4 ust. 4 ,W przypadku wykreslenia lub rezygnacji
Zleceniodawcy z wuczestnictwa w realizacji budynku
Spéltdzielnia zwréci Zleceniodawcy kwote wniesionych przez
niego wplat w wysokosci nominalnej /bez odsetek/ i
potrqceniu kary umownej na rzecz Spétdzielni w wysokosci

postanowienia o ktdrych mowa w
pkt aib w zakresie dotyczacym
kar umownych
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3% wartosci mieszkania i garazu okreslonych jak w § 3, ktorq
Zleceniodawca zobowiqzuje sie zaptaci¢ w
przypadku wyzej okreslonym”

kwestia kary umownej— 385° pkt 12kc

b. zapis § 4 ust. 5 - ,Zwrot wplat dokonany zostanie w
terminie 10 dni od daty znalezienia nastepcy”

kwestia zwrotu pieniedzy po znalezieniu nastepcy —art.385 (1)
kc- sprzeczne z dobrymi obyczajami i naruszajqce interes
konsumenta
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Delegatura w Katowicach

Ip. | Nazwa przedsiebiorcy Zakwestionowane postanowienia umowne Podjete Skutek
dzialania podjetych
dzialan
1. |Sosnowiecka »Koszt budowy 1 m2 powierzchni catkowitej moze si¢ zmieni¢ w zaleznosci od wzrostu czynnikéw | Wystosowa | Z uwagina
Spotdzielnia cenotworczych i budowlanych majgcych wplyw na koszt budowy.” no fakt, iz
Budownictwa Zapis narusza art. 385! art. 385° pkt 8, 9, 10, 11 K.c. — naruszenie interesow konsumenta wezwanie | przedsigbiorc
Mieszkaniowego poprzez przyznanie sobie przez przedsigbiorce prawa do nieskrepowanej zmiany do zmiany a mimo
,Nowa”, ul. | wartosci wskazanych w umowie, uzaleznienie spelnienie §wiadczenia od okolicznosci, postanowie | ponawianych
Sienkiewicza 3, 41-200 zaleznych tylko od jego woli, jednostronnie przyznane prawo przedsiebiorcy do zmiany]| A pism nie
Sosnowiec. umowy bez waznej przyczyny, jak i do stwierdzania zgodnosci $wiadczenia z umowa. umownych podjat
negocjacji,
,,Ostateczne koricowe rozliczenie przedsiewziecia inwestycyjnego i ustalenie wymaganego wktadu wystapiono
budowlanego nastapi po zakoriczeniu i koricowym rozliczeniu budowy. do Prezesa
Doptata Ilub zwrot z tego tytulu zostanie rozliczona z UZytkownikiem przy UOKIK o
uwzglednieniu zasad okreslonych w $ 2 pkt 2 i 3 umowy.” zgode na
Zapis narusza art. 385! art. 385° pkt 8, 9, 10, 11 K.c. —jak wyzej wytoczenie
powddztwa.
»W przypadku rezygnacji (zloZonej na pismie) z dalszego finansowania budowy lub Po
wypowiedzenia umowy zgodnie z $ 4 pkt 2 Spéldzielnia potrqci Przyszlemu otrzymaniu
Uzytkownikowi: ww. zgody
al 5 % wartosci umownej na dzien ztozonej rezygnacji tytutem zwrotu kosztow obstugi przedsiebiorc
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inwestorskiej,

b/ 3 % wartosci umowne na dzieri zlozenia rezygnacji tytulem podjetego ryzyka

inwestycyjnego przez S.S.B.M NOWA

Whniesione przez rezygnujqcego Przyszlego Uzytkownika wplaty bez odsetek,

pomniejszone o w/w potrqcenia zostanqg Mu zwrdécone przez Spotdzielnie w terminie 30

dni od dnia wstqpienia w miejsce rezygnujgcego innego cztonka Spotdzielni.”

Zapis narusza art. 385! art. 385° pkt 16 K.c. — nalozenie wylacznie na konsumenta

obowiazku zaplaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z umowy, sprzecznos¢ z

dobrymi obyczajami

~W przypadku rezygnacji przez Przyszlego Uzytkownika (Czlonka Spéidzielni) z
finansowania inwestycji- wplacona kwota podlega zwrotowi bez odsetek- przy czym
Spotdzielnia potrqci z wplaconej kwoty 5 % tytutem kosztéow obstugi i podjetego
ryzyka.

Zwrot kwoty po potrgceniu w/w kosztéw nastqpi w terminie 30 dni od daty wstqpienia
nowego Cztonka Spétdzielni w miejsce cztonka wystepujgcego (rezygnujgcego).”

Zapis narusza art. 385! art. 385° pkt 16 K.c. — natozenie wylacznie na konsumenta

obowiazku zapfaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z umowy, sprzeczno$¢ z

dobrymi obyczajami

a podjat
negocjacje —
obecnie w
toku.
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Delegatura w Poznaniu

Nazwa Zakwestionowane postanowienia umowne Podjete dziatania
przedsiebiorstwa

Postanowienia, ktore jako nieprecyzyjne, uprawniaja przedsiebiorce do dowolnej
Spoldzielnia interpretacji umowy - art. 385(3) pkt 9 k.c.: Wystosowano wezwanie
Mieszkaniowa -okreslaja orientacyjny termin oddania mieszkania, — nie minat termin, do
Budowy Doméw kiedy Spoétdzielnia miata
Jednorodzinnych sie ustosunkowac do

,Lawica-Zachod” z
siedzibg w Poznaniu

wezwania.

Spoldzielnia
Mieszkaniowa
~Jezyce” z siedziba w
Poznaniu

Postanowienia, ktore jako nieprecyzyjne, uprawniaja przedsiebiorce do dowolnej
interpretacji umowy- art. 385(3) pkt 9 k.c.:
-okreslaja orientacyjny termin oddania mieszkania,

-wylaczenie odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tytutu zmiany przewidywanego
terminu oddania domu do uzytku- art. 385(3) pkt 2 k.c.,
-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Wystosowano wezwanie
— nie minat termin, do
kiedy Spotdzielnia miata
sie ustosunkowac do
wezwania.

Spoldzielnia
Mieszkaniowa
,Borant” z siedzibg w
Poznaniu

Postanowienia, ktore jako nieprecyzyjne, uprawniaja przedsiebiorce do dowolnej
interpretacji umowy- art. 385(3) pkt 9 k.c.:
-okreslaja orientacyjny termin oddania mieszkania,

Wystosowano wezwanie
— nie mingt termin, do
kiedy Spotdzielnia miata
sie ustosunkowac do
wezwania.
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Spoldzielnia
Mieszkaniowa
»~Zielone Wzgorza” z
siedziba w Murowanej
Gosélinie

Postanowienia, ktoére:

-wylaczenie odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tytutu zmiany przewidywanego
terminu oddania domu do uzytku- art. 385(3) pkt 2 k.c.,

- uprawniaja kontrahenta do dokonywania wiazacej interpretacji umowy (przewiduja
uprawnienie Spotdzielni do odstapienia od umowy w przypadku nie przyjecia
warunkow wynikajacych z aneksow do umowy w terminach zakreslonych przez
Spoétdzielnie) — art. 385(3) pkt 9 k.c.,

-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Wystosowano wezwanie
-Spoétdzielnia
zobowigzata sie dokonac
zmian wzorca umowy.
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Delegatura we Wroclawiu

Nazwa spotdzielni

Zakwestionowane zapisy umowne

Podjete dzialania

Spotdzielnia Mieszkaniowa
BUDOWLANI

ul. Komuny Paryskiej 15
50-451 Wroctaw

. zapis § 6 ust.1 pkt c umowy stanowiacy, ze “Strony uzgadniaja, Ze

wstepny planowany koszt budowy lokalu mieszkalnego moze
ulec zmianie w razie wystapienia robot dodatkowych lub
nieprzewidzianych” uznano za klauzule z art. 385° pkt 9 k.c. oraz
za sprzeczny takze z art. 385! 8§ 2 k.c. — przyznanie prawa
kontrahentowi  konsumenta do  dokonywania  wigzqcej
interpretacji umowy

zapis § 7 ust3 umowy stanowigcy, ze “W przypadkach
okreslonych w § 7 pkt 1 i 2 niniejszej umowy Spodtdzielnia zwrdci
Uczestnikowi Inwestycji wptacong przez niego zaliczke na wkiad
budowlany w wysokosci nominalnej (bez odsetek) pomniejszona
o koszty manipulacyjne, w terminie 30 dni od dnia wptaty wktadu
budowlanego przez nastepce, z ktérym Spodldzielnia podpisala
umowe na lokal mieszkalny, z ktérego nastapila rezygnacja
Uczestnika Inwestycji” uznano za klauzule z art. 385° pkt 9 i 17
k.c.- wygérowana  kara umowna, przyznanie prawa
kontrahentowi konsumenta do wigqZqcej interpretacji umowy

- wystosowano wezwanie do
zmiany kwestionowanego
zapisu

- SM zastosowata sie do
wezwania

Spotdzielnia Mieszkaniowa

1.

zapis § 6 ust.1 umowy stanowiacy, ze “Jesli umowa nie dojdzie

- wystosowano wezwanie do
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IGLICA
ul. Sienkiewicza 52
50-349 Wroctaw

do skutku z winy Zamawiajacego, Zarzadowi Spotdzielni
przystuguje roszczenie odszkodowawcze za poniesione szkody w
zwigzku z przygotowaniem inwestycji w wysokosci 0,5 % od
wartosci mieszkania” uznano za klauzule z art. 385% pkt 16 k.c. —
natozenie wylqcznie na konsumenta obowiqzku zaplaty
ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub
wykonania umowy

2. zapis § 7 ust. 1 umowy stanowiacy, ze “Zarzad Spoétdzielni dokona

zwrotu kwot wplaconych przez Zamawiajacego po uprzednim
wniesieniu srodkow przez jego nastepce reflektujacego na
mieszkanie w budowie, z ktérego zrezygnowal Zamawiajacy.
Zwrotu wptat w wartosci nominalnej dokona Spotdzielnia na
rzecz Zamawiajacego zgodnie z obowigzujacym Statutem w
terminie trzech miesiecy od dnia zlozenia rezygnacji” uznano za
sprzeczny z art. 385" k.c. — kwestia zwrotu pienigdzy po
znalezieniu nastepcy

3. zapis § 7 ust. 2 umowy stanowiacy, iz: “Zwloka w wyptaceniu

naleznych kwot Zamawiajacemu nie stanowi podstawy roszczen
o odsetki, ktérych Zamawiajacy nie bedzie dochodzil” uznano za
klauzule z art. 385% pkt 2 k.c., - wylgczenie odpowiedzialnosci
wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienaleZyte
niewykonanie zobowiqzania

zmiany kwestionowanego
zapisu

- SM zastosowata sie do
wezwania

Spotdzielnia Mieszkaniowa
NOWY DWOR
ul. Zemska 35

Zapis § 4 ust3 stanowiacy, ze ,W przypadku wypowiedzenia
umowy okreslonej w § 4 ust. 11 2, zamawiajacy przekaze mieszkanie
Spoldzielni w terminie przez nig wyznaczonym, a nastepnie

- wystosowano wezwanie do
zmiany kwestionowanego
zapisu
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54-438 Wroctaw

Spoldzielnia zwrdci Zamawiajgcemu réwnowartos¢  dotychczas
wptaconej cze$ci wkladu budowlanego pomniejszonga o 20%
wniesionych srodkdw finansowych oraz innych naleznosci
przypadajacych Spdétdzielni” - klauzula z art. 385° pkt 16 k.c.-
natozenie wylqcznie na konsumenta obowiqzku zaptaty ustalonej
sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy

- SM zastosowata sie do
wezwania

Spotdzielnia Mieszkaniowa
PIAST

ul. Benedyktynska 15
50-350 Wroctaw

zapis § 5 ust.2 umowy stanowiacy, ze “W przypadku odstqpienia od
umowy przez Cztonka Spétdzielni lub Spotdzielnie z powodu okolicznosci,
ktore obcigzajq Cztonka, Spdtdzielnia potrgci 1% wniesionych przez Cztonka
srodkow tytutem kosztéw manipulacyjnych”, uznano za klauzule z art.
385% pkt 16 k.c. - natozenie wylgcznie na konsumenta obowiqzku
zaplaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub
wykonania umowy

- wystosowano wezwanie do
zmiany kwestionowanego
zapisu

- SM nie zgodzita si¢ z
zaprezentowana przez Urzad w
wezwaniu argumentacjg i
umowy nie zmienita

Spotdzielnia Mieszkaniowa
ROLBUD

ul. Zaporoska 25/2

53-519 Wroctaw

1. zapis § 2 ust4 pkt ¢ umowy stanowiacy, ze “W zwiazku z
niestabilnoscia cen na rynku koszt 1m? bedzie aktualizowany w
trakcie budowy” UOKiK uznat za klauzule z art. 385% pkt 9 k.c.
oraz z art. 385 § 2 k.c. — przyznanie uprawnienia kontrahentowi
konsumenta do dokonywania wiqZgcej interpretacji umowy, jest
to niejasne postanowienie

2. zapis § 4 ust.1 umowy stanowiacy, ze “ Niedotrzymanie terminu
ptatnosci ktorejkolwiek z wplat wymienionych w par. 3 ust. 2 do 3
powoduje natychmiastowe
wplacone kwoty zostang Inwestujacemu zwrdcone bez odsetek w

wygasniecie umowy. Wczesniej

- wystosowano wezwanie do
zmiany kwestionowanego
zapisu
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terminie 14 dni od daty wprowadzenia w jego miejsce nastepcy i
wniesienie przez niego wymaganych s$rodkow finansowych”
UOKIK uznal za klauzule z art. 385% pkt 17 k.c. — wygérowana
kara umowna

3. zapis § 7 ust.1 umowy stanowiacy, ze “W razie odstapienia od
umowy przez Inwestujacego, Spotdzielnia zwrdci wplacone
kwoty w wysokosci nominalnej, po potraceniu z niej 5% kosztow
manipulacyjnych” UOKiK uznat za klauzule z art. 385° pkt 16 k.c.

Spotdzielnia Mieszkaniowa
STOCZNIOWIEC

ul. Kreta 22

50-233 Wroctaw

zapis § 11 ust.2 stanowiacy, ze “W przypadku wypowiedzenia niniejszej
umowy przez ktorgkolwiek ze stron umowy-Spotdzielnia dokona wyptaty
wptaconej czesci wktadu budowlanego w wartosci nominalnej z potrgceniem
optaty administracyjnej w kwocie ... zt z chwilq dokonania wplaty na ww.
mieszkanie przez mnowego zainteresowanego” uznano za klauzule
zakazane w art. 385% pkt 16 i 17 k.c. — wygorowana kara umowna,
nakladanie wylgcznie na konsumenta obowigzku zaplaty okreslonej
sumy na wypadek rezygnacji z umowy, uzaleinienie zwrotu
pieniedzy od znalezienia nastgpcy

- wystosowano wezwanie do
zmiany kwestionowanego
zapisu

- SM zastosowata sie do
wezwania

Spotdzielnia Mieszkaniowa
ZACISZE

ul. Agrestowa 1

65-780 Zielona Géra

Zapis § 5 ust.2 umowy stanowiacy, ze “W przypadku rezygnacji
Uczestnika z budowy lokalu po podpisaniu umowy i dokonaniu wplat,
Spdtdzielnia moze zazgdac¢ wskazania przez niego nastepcy, ktéry podpisze
umowe i wniesie wymagane srodki finansowe. Zwrot pieniedzy wptaconych
do Spotdzielni przez Uczestnika moze nastqpi¢ w terminie 14 dni od
podpisania umowy przez mnastepce, wg ich wartosci nominalnej z
potrgceniem 2.000 zt kosztéw manipulacyjnych” UOKiIK uznal za

- wystosowano wezwanie do
zmiany kwestionowanego
zapisu

- SM zastosowata sie do
wezwania
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klauzule z art. 385% pkt 17 k.c. — wygorowana kara umowna

Spotdzielnia Mieszkaniowa
ZAK

ul. Gen. K.Kniaziewicza 21 C
50-455 Wroctaw

1.

zapis § 6 ust.2 umowy stanowiacy, ze , W przypadku, o ktéorym
mowa wyzej (wypowiedzenia umowy przez cztonka spotdzielni
- przyp. UOKIK) Spoétdzielnia zwroci cztonkowi wptacony wkiad
budowlany w terminie 14 dni od zawarcia umowy z nowym
cztonkiem i wplaceniu przez niego naleznej kwoty wkiadu
budowlanego” UOKIK uznat za klauzule z art. 385° pkt 17 k.c. -
wygoérowana kara umowna

zapis § 6 wust3 umowy stanowiacy, ze ,Zwrot wkladu
budowlanego = w  wartosciach  nominalnych  zostanie
pomniejszony o 1%”, UOKIK uznat za klauzule z art. 385° pkt 16
k.c, nakladanie wytqcznie na konsumenta obowiqzku zaptaty
okreslonej sumy na wypadek rezygnacji z umowy

zapis § 7 ust. 1 i 2 umowy stanowiacy, iz: ,W przypadku
zawinionej zwloki Spoldzielni w oddaniu lokalu przekraczajacej
90 dni czlonek moze od niniejszej umowy odstapic. Wplacony
wklad budowlany liczony wg wartosci nominalnej zostanie
wyplacony przez Spoétdzielnie w terminie 30 dni od daty zloZenia
pisemnego o$wiadczenia cztonka” UOKiK uznat za klauzule z
art. 385 pkt 2 k.. - wylgczenie Ilub ograniczenie
odpowiedzialnosci wzgledem konsumenta za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowiqzania

- wystosowano wezwanie do
zmiany kwestionowanego
zapisu

Spotdzielnia Mieszkaniowa
,Budowlani”
ul. Sutkowskiego 7

W przypadku rezygnacji Nabywcy i nie przystqpienia do podpisania
notarialnej umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, zgromadzona
wplata na wktad budowlany podlega zwrotowi po odliczeniu kosztow

Wezwano do zmiany
zakwestionowanych zapisow
umownych
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66-400 Gorzow Wielkopolski

obstugi, tj. 5% kosztu lokalu w terminie 30 dni od dnia zloZonej pisemnej
rezygnacyji,

ktéry uznano za klauzulg z art. 385° pkt 16, 17 k.c. - naktadanie
wylgcznie na konsumenta obowiqzku zaplaty okreslonej sumy na
wypadek rezygnacji z umowy, wygorowana kara umowna,

Spotdzielnia Mieszkaniowa
,Metalowiec”

ul. Mickiewicza 21

66-400 Gorzow Wielkopolski

Do czasu wydania lokalu umowa moze by¢ rozwiqzana za wypowiedzeniem
na 6 miesiecy naprzod na koniec kwartatu kalendarzowego. W takim
przypadku zwrot sum wplaconych na poczet wkiadu budowlanego nastqpi
w wysokosci nominalnej, pomniejszonej o koszty obstugi budowy lokali
przeznaczonych dla cztonka w wysosci 5% wartosci wktadu budowlanego
ktory uznano za klauzule z art. 385° pkt 16 k.c. - nakladanie wytqcznie
na konsumenta obowiqzku zaptaty okreslonej sumy na wypadek
rezygnacji z umowy

Wezwano do zmiany
zakwestionowanych zapisow
umownych

SM zastosowata sie¢ do wezwania

Spotdzielnia Mieszkaniowa
,Poniatow”

ul. Poselska 7/34

58-314 Walbrzych

Czlonek zobowiqzuje si¢ do partycypowania w kosztach zadania
inwestycyjnego, jak i innych oplat mogqcych wyniknqé w trakcie realizacji
inwestycji w czesci przypadajqcej na jego lokal, ktéry uznano za klauzule z
art. 385 pkt 20 k.c.

Odstqpienie przez Czlonka od niniejszej umowy, w trakcie realizacji zadania
inwestycyjnego, moze nastqpic pod warunkiem zaptacenia kary umownej w
wysokosci 5% ceny okreslonej w § 5, ktory uznano za klauzule z art. 385
pkt 16 k.c. - naktadanie wylqcznie na konsumenta obowigzku
zaplaty okreslonej sumy na wypadek rezygnacji z umowy

Zwrot pozostatej czesci wplaconych rat wkiadu budowlanego nastqpi w
ciqgu 7 dni od zawarcia umowy z nastepcq przejmujqcym prawa i
obowiqzki Czlonka odstepujqcego od umowy i po wplaceniu przez niego
kwoty w wysokosci kwoty zwracalnej, ktory uznano za klauzule z art. 3853

Wezwano do zmiany
zakwestionowanych zapisow
umownych

SM nie podzielita stanowiska
Urzedu.
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pkt 17 k.c. — wygérowana kara umowna

Spotdzielnia Mieszkaniowa Kupujqcy ma prawo odstqpi¢ od niniejszej umowy bez podania przyczyny i | Wezwano do zmiany
,GORCZYN” w takim przypadku Spotdzielnia jest zobowiqzana do zwrotu w terminie 2 | zakwestionowanych zapisow

ul. Czeres$niowa 6 miesiecy od dnia odstqpienia od umowy wplaconej kwoty pomniejszonej o | umownych

66-400 Gorzow Wielkopolski kwote stanowiqcq 10% wartosci przedmiotu, SM zastosowata si¢ do wezwania

ktory uznano za klauzule z art. 385% pkt 16, 17 k.c. - naktadanie
wylqcznie na konsumenta obowiqzku zaplaty okreslonej sumy na
wypadek rezygnacji z umowy, wygorowana kara umowna,
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DEWELOPERZY

DELEGATURA W BYDGOSZCZY

Nazwa przedsiebiorcy Zakwestionowane postanowienia umowne Podjete postepowania
BUDLEX Sp. z 0.0. w A. wzorcu umowy przedwstepnej o wybudowanie lokalu postepowanie wyjasniajace w toku
Toruniu mieszkalnego oraz garazu w brzmieniu:

a. zapis § 6 ust. 2 ,Cena okreSlona w ust. 1 niniejszego
paragrafu jest stala. Jednakze w przypadku dokonywania
przez Kupujacego zaptaty w czeSciach, kwota pozostajaca do
zaplaty bedzie waloryzowana miesigcznie o wskaznik 1,2% od
kwot, ktorych termin ptatnosci przypada po terminie zaptaty
zadatku okreslonego w § 7 ust. 1, poczawszy od dnia zawarcia
umowy do dnia zaptaty”

zasadno$¢ waloryzacji o wskazany wskaznik — art. 385 (1)

b. zapis § 7 wust. 5 zdanie 1 ,W przypadku opdznienia
wplywu wymaganej kwoty lub zadatku na rachunek
Sprzedajacego, zgodnie z harmonogramem okreslonym w ust.
2 tego paragrafu, Sprzedajacy ma prawo naliczy¢ od kazdej
zaleglej kwoty odsetki w wysokosci 2% w skali miesigca za
okres od terminu wymagalnosci do dnia zaptaty.”

art. 385 (3) pkt 16,17 kc — razqco wygérowana kara umowna
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c. zapis § 8 ust. 6 , W razie niestawiennictwa Kupujacego w
wyznaczonym terminie przekazania, Sprzedajacy dokona
samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to
jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajacego umowy w
tym zakresie. Strony zgodnie ustalaja, zZe w takim przypadku
Sprzedajacy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej
faktury”

-art. 385 (1) kc — niezgodne z dobrymi obyczajami, narusza
interes konsumenta

d. zapis § 8 ust. 7 ,, Z czynnosci zwigzanych z oddaniem
przedmiotu umowy sporzadza si¢ podpisany przez obie
strony protokét odbioru, zawierajacy wszelkie ustalenia
dokonane w toku odbioru. W sytuacji okreslonej w ust. 6 tego
paragrafu jednostronny protokdét sporzadzony przez
Sprzedajacego zastepuje protokdt odbioru”

-art. 385 (1) kc - niezgodne z dobrymi obyczajami, narusza
interes konsumenta

e. zapis § 8 ust. 10 ,, Kupujacy nie moze odmdéwi¢ odbioru
przedmiotowego lokalu podczas drugiego odbioru
technicznego z powotaniem si¢ na nowe wady, ktorych
istnienie mdgt stwierdzi¢ podczas pierwszego odbioru”

-art. 385 (1) kc - niezgodne z dobrymi obyczajami, narusza
interes konsumenta

f. zapis § 8 ust. 12, Sprzedajacy moze by¢ zwolniony od
odpowiedzialnosci z tytulu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy, jezeli niewykonanie lub nienalezyte
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wykonanie umowy jest nastepstwem sily wyzZszej.
Zdarzeniami sily wyzszej sa takie zdarzenie, ktore stoja na
przeszkodzie = wykonaniu = obowiazku  Sprzedajacego
okreslonego w niniejszej umowie, ktére wystapity lub staly sie
stronom wiadome po jej zawarciu, ktérych nikt nie mogt
przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy, ktore sa zewnetrzne
w stosunku do dziatalnosci Sprzedajacego, a w szczegdlnosci :
pozar, susza, powddz, trzesienie ziemi, strajk, uszkodzenie
maszyn i surowcoéw niezbednych do wykonania umowy i inne
podobne zdarzenia”

art. 385 (3) pkt 2 kc- ogranicza odpowiedzialnosé
przedsigbiorcy wobec konsumenta za niewykonanie Ilub
nienalezyte wykonanie zobowiqzania

g. zapis § 10 ust. 1 pkt c) , Kupujacy moze rozwiazac niniejsza
umowe w kazdym czasie z zachowaniem 7 dniowego okresu
wypowiedzenia z obowiazkiem zaptaty narostych od dnia
zawarcia umowy odsetek, kar umownych oraz z obowigzkiem
zaptaty kary umownej z tytulu rozwigzania niniejszej umowy
przez Kupujacego w wysokosci 10% ceny okreslonej w § 6 ust.
17

art. 385 (3) pkt 16,17 kc- razgco wygorowana kara umowna

h. zapis § 11 ust. 3 ,W przypadku okreslonym w § 5ust. 111 §
10 ust. 1 pkt b) Kupujacy zaplaci sprzedajacemu kare umowna
w wysokoséci 10% ceny okreslonej w § 6 ust. 1”7

art. 385 (3) pkt 16,17 kc - razgco wygoérowana kara umowna

i. zapis § 11 ust. 6 ,W kazdym przypadku odstgpienia od

69




URZAD OCHRONY KONKURENCJII I KONSUMENTOW

umowy Kupujacy nie bedzie dochodzi¢ od Sprzedajacego
odszkodowania z tytutu utraty ewentualnie przystugujacej mu
ulgi podatkowej”

w aspekcie art. 385 (1) kc- niezgodne z dobrymi obyczajami,
narusza interes konsumenta

Warminskie
Przedsiebiorstwo
Budowlane S.A. w
Olsztynie

A. wzorcu umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej

a. zapisu § 6 ust. 2 w brzmieniu: ,Wykonawca zastrzega
sobie prawo zastosowania w trakcie realizacji budowy — bez
uzgodnienia z Zamawiajacym — materiatow zastepczych nie
pogarszajacych technologicznie stanu technicznego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie szeregowej
wraz z garazem oraz nie powigkszajacych kosztow budowy”

kwestia wprowadzenia materialow  zastepczych  bez
uzgodnienia z zamawiajgcym — art. 385 (3) pkt 19 kc-
przyznanie stronie prawa do zmiany bez waznych przyczyn
istotnych cech Swiadczenia

b. zapisu § 10 ust. 1 w brzmieniu: ,W przypadku
wypowiedzenia umowy przez Zamawiajacego lub w razie jej
rozwiazania z przyczyn okreslonych w § 9 umowy,
Wykonawca zobowigzuje si¢ zwrodci¢ Zamawiajacemu
wplacona sume pieniezna na poczet kosztéw budowy w
kwocie nominalnej (bez oprocentowania) pomniejszong o
kwote z tytutu odstgpienia od umowy tj. 5% wplaconej sumy

Przeprowadzono postgpowanie
wyjasniajace, ktdre zakoriczono po
przedstawieniu wyjasnien
przedsigbiorcy
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(lub stanu zaawansowania)”

kwestia potrqcenia 5% od wplaconej kwoty w przypadku
wypowiedzenia umowy - 385 pkt 12,17 kc- raZgco
wygorowana kara umowna

C. zapisu § 10 ust. 2 w brzmieniu: ,Zwrot wniesionej
kwoty z uwzglednieniem warunkoéw okreslonych w ust. 1
nastapi po wniesieniu $rodkéw finansowych przez innego
Zamawiajacego, z ktorym zostanie zawarta umowa o
wybudowanie domu, opisanego w § 2 niniejszej umowy”
kwestia zwrotu pieniedzy po znalezieniu nastepcy - art. 385
(1) kc

B.wzorcu umowy o wyodrebnienie z budynku lokalu
mieszkalnego i przeniesienie wlasnosci lokalu

a. zapisu § 8 ust. 1 w brzmieniu: ,W przypadku
wypowiedzenia umowy przez Kupujacego lub w razie jej
rozwiazania z przyczyn okreslonych w § 7 ust. 1 umowy,
Sprzedajacy zobowiazuje si¢ zwrdci¢ Kupujacemu wptacong
sume pieniezng na poczet zakupu mieszkania w kwocie
nominalnej (bez oprocentowania) pomniejszong o kwote z
tytutu odstgpienia od umowy tj. 2% ceny mieszkania”.

kwestia potrqcenia 2% ceny mieszkania przy wypowiedzeniu
umowy — 3853 pkt 12,17kc- raZgco wygoérowana kara umowna
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b. zapisu § 8 ust. 2 w brzmieniu: ,Zwrot wniesionej
kwoty z uwzglednieniem warunkéw okreslonych w ust. 1
nastapi po wniesieniu $rodkéw finansowych przez innego
Kupujacego”

uzaleznienie zwrotu pieniedzy od znalezienia nastepcy — art.
385 (1) ke

C. wzorzec umowy o wybudowanie lokalu mieszkalnego

a. zapisu § 3 ust. 2 w brzmieniu: ,,Sprzedajacy zastrzega sobie
prawo zastosowania w trakcie realizacji budowy - bez
uzgodnienia z Kupujacym - materialéw zastepczych nie
pogarszajacych technologicznie stanu technicznego budynku
oraz nie powiekszajacych kosztéw budowy”

kwestia wprowadzenia materialow  zastepczych  bez
uzgodnienia z zamawiajgcym — art. 385 (3) pkt 19 kc-
przyznanie stronie prawa do zmiany bez waznych przyczyn
istotnych cech Swiadczenia

b. zapisu § 8 ust. 1 w brzmieniu: ,W przypadku
wypowiedzenia umowy przez Kupujacego lub w razie jej
rozwiazania z przyczyn okreslonych w § 7 ust. 1 umowy,
Sprzedajacy zobowiazuje sie¢ zwrdci¢ Kupujacemu wplacong
sume pieniezna na poczet kosztow budowy, w kwocie
nominalnej (bez oprocentowania) pomniejszong o kwote z
tytutu odstgpienia od umowy tj. 2% wniesionej na budowe
mieszkania kwoty”
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kwestia potrqcenia 2% ceny mieszkania przy wypowiedzeniu
umowy — 385 3 pkt 12,16,17kc- raZqco wygérowana kara
umowna

c. zapisu § 8 ust. 2 w brzmieniu: ,Zwrot wniesionej kwoty z
uwzglednieniem warunkow okreslonych w ust. 1 nastapi po
wniesieniu srodkow finansowych przez innego Kupujacego, z
ktorym zostanie zawarta umowa o wybudowanie mieszkania,
opisanego w § 2 niniejszej umowy”

uzaleznienie zwrotu pieniedzy od znalezienia nastepcy — art.
385 (1)
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Delegatura w Gdansku

Nazwa przedsiebiorstwa

Kwestionowane postanowienia umowne

Podjete dzialania

1. Przedsiebiorstwo Budowlane
KOKOSZKI w Gdansku

§ 10pkt 3 — umowy ,Jezeli Kupujacy uchyli sie od podpisania
protokolu odbioru Sprzedajacy moze odstapi¢ od umowy ze
skutkami...” - Art. 385° pkt 22 k.c. — ograniczenie prawa
konsumenta do odmowy dokonania odbioru lokalu w
przypadku ujawnienia wad i usterek. — obowigzek wykonania
zobowiqzania przez konsumenta mimo mniewykonania Ilub
nienalezytego  wykonania  zobowiqzania  przez  jego
kontrahenta

Wystapienie do przedsiebiorcy —
dostosowanie sie do zastrzezen,
zmiana kwestionowanego
postanowienia umowy.

2. Towarzystwo Inwestycyjne
INVESTING S.A. w Gdansku

§ 5 pkt 4 - , W trakcie odbioru lokalu Zamawiajacy ma
prawo zglosi¢ istotne usterki lokalu. Jednoczesnie strony
ustalaja termin usuniecia usterek. Strona, ktdra ma interes
prawny w ustaleniu usterek i ich zakresu jest obowiazana na
wlasny koszt powola¢ w tym celu rzeczoznawce. za istotne
uwaza sie usterki uniemozliwiajace Zamawiajacemu odbioér
lokalu” ”

Art. 385° pkt 22 k.c. - ograniczenie prawa konsumenta do
odmowy dokonania odbioru lokalu w przypadku ujawnienia
wad i usterek.

Wystapienie do przedsiebiorcy —
dostosowanie sie do zastrzezen,
zmiana kwestionowanego
postanowienia umowy.
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3 Firma Budowlana FRANKOWSKI
w Otominie (k. Gdanska)

§ 8 , Zamawiajacy zobowiazany jest dokona¢ odbioru w
terminie 14 dni od dnia zgloszenia do odbioru przez
Wykonawce w czasie uzgodnionym z Zamawiajacym. Data
zgloszenia do odbioru jest data wykonania przedmiotu
umowy”

Art. 385% pkt 22 k.c. - ograniczenie prawa konsumenta do
odmowy dokonania odbioru lokalu w przypadku ujawnienia
wad i usterek.

Wystapienie do przedsiebiorcy.
Ponaglenie do udzielenia
odpowiedzi.

4. K. HOVANIAN POLAND Sp. z
0.0. w Gdyni

§5.1 , ... Termin /wykonania umowy/ ten bedzie uwazany za
zachowany jezeli Wykonawca zglosi Zamawiajacemu
gotowos¢ do przeprowadzenia odbioru, nie pdzniej niz w
ciagu 60 dni po tym terminie .. ” § 5.3 ,Wykonawca ma
prawo do przesuniecia terminu okreslonego w § 5 pkt 1, bez
ponoszenia kar w nastepujacych wypadkach:

b/ jezeli warunki atmosferyczne powaznie utrudnia, badz
uniemozliwia wykonywanie prac budowlanych, co zostanie
udokumentowane przez kierownika budowy w dzienniku
budowy”.

Art. 3853 pkt 2 k.c. - ograniczenie odpowiedzialno$ci wzgledem
konsumenta za nieterminowe wykonanie umowy
(niewykonanie lub nienalezZyte wykonanie zobowiqzania).

Wystapienie do przedsiebiorcy.
Oczekiwanie na wyjasnienia.
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Delegatura w Katowicach

Nazwa przedsiebiorcy Zakwestionowane postanowienia umowne Podjete Skutek
dzialania podjetych
dziatan
Mity Dom Sp. z o.o. ul. | , W przypadku zmiany powierzchni lokalu wynikajacej z inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie | Wystosowano Trwaja
Jasna 31, 44-101 Gliwice o0 warto$é wynikajgca z pomnozenia réznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego | wezwanie do negogjacje z
ustalong jak w umowie.” zmiany przedsigbiorca.
Zapis narusza art. 385! K.c., art. 385° pkt 8, 9, 10, 11 K.c. — naruszenie intereséw konsumenta | postanowien | Pozostatjeden
poprzez przyznanie sobie przez przedsiebiorce prawa do nieskrepowanej zmiany wartosSci umownych sporny zapis

wskazanych w umowie, uzaleznienie spelnienie Swiadczenia od okolicznosci zaleznych tylko od
jego woli, jednostronnie przyznane prawo przedsiebiorcy do zmiany umowy bez waznej

przyczyny, jak i do stwierdzania zgodnosci $wiadczenia z umowa.

Wysoko$¢ kazdej z wplat okreslonych w ust. 4 niniejszego paragrafu podlega jedynie kwartalnej dodatniej
waloryzacji o wskaznik wzrostu ceny metra kwadratowego w budownictwie mieszkaniowym, ustalonego
przez Wojewode Slaskiego dla celéw odtworzeniowych. Waloryzacja dokonywana bedzie w ten sposib, ze
w kazdym kwartale kalendarzowym pozostata do zaplaty czeS¢ ceny zostanie pommnozona o wskaznik
wzrostu ustalony powyzej, dla danego kwartatu w stosunku do kwartatu podpisania umowy. Kwoty juz
zaptacone lub zaplacone zaliczkowo nie podlegaja waloryzacji i uznawane sq za zaplacone z dniem

zaksiegowania na rachunek Sprzedajgcego lub wptaty do jego kasy.”
Zapis narusza art. 385! K.c. — razace naruszenie interesOw konsumenta, poprzez uksztaltowanie

jego praw w sprzecznosci z dobrymi obyczajami;

,,Wszelkie wptaty dokonywane bedq na podstawie udokumentowanych dowoddw kasowych KP lub przelewdw
na konto Sprzedajgcego w banku Iub inne wskazane przez Sprzedajgcego. Inne wptaty dokonywane
przez Kupujgcego bedq uwazane za niebyle. powyzisze nie dotyczy optaty rezerwacyjnej wnoszonej na
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konto bankowe lub bezposrednio do kasy.”
Zapis narusza art. 385! K.c. art. 385°% pkt 3, 9, 11 K.c. - uniemozliwienie konsumentowi potracenia
jego wierzytelnosci z wierzytelnoscia drugiej strony poprzez wskazanie konkretnych miejsc
zaplaty, przyznanie sobie prawa do dokonywania wiazacej interpretacji umowy, jak i uznania

$wiadczenia za zgodne z umowa

W razie niewykonania umowy przez Kupujgcego Sprzedajgcy moze bez dodatkowego wezwania odstqpi¢ od
umowy 1 zatrzymaé 35 % wartosci umowy. Przez niewykonanie umowy przez Kupujgcego stromy
rozumiejq — zaleganie z ptatnosciami wymienionymi w § 3 niniejszej umowy wiecej niz 30 dni od dnia ich
wymagalnosci.

Powyzsze nie dotyczy pierwszej wplaty, ktorej ni wniesienie w terminie powoduje rozwigzanie niniejszej

umowy ze skutkiem natychmiastowym z winy Kupujgcego.”

Zapis narusza art. 385! K.c., art 385 pkt 17 K.c. — razaco wygdrowana kara umowna, razace

naruszenie interesé6w konsumenta, sprzecznos¢ z dobrymi obyczajami

, W razie niewykonania umowy przez Sprzedajgcego i rezygnacji z umowy przez Kupujgcego zwrdci on
wptacone kwoty w catosci Kupujgcemu po znalezieniu nowego nabywcy, lecz nie pézniej niz z koricem
inwestycyi.

Przez niewykonanie umowy przez Sprzedajqcego strony rozumiejq: razqco niezgodne z projektem
lub wadliwe wykonawstwo — przedtuzenie czasu trwania umowy o wigcej niz 90 dni. Termin
realizacji moze byc przesuniety w przypadku, gdy mimo dotozenia nalezytej starannosci przez
Sprzedajacego wystapity przyczyny niezalezne od Sprzedajgcego takie jak:

- warunki pogodowe uniemozliwiajgce prowadzenie robdt odnotowane w dzienniku budowy,

- powddz, kataklizm,

- zmiana przepisow prawa itp.

- opdznieni w uzgodnieniach formalno-prawnych z Urzedami i Instytucjami wynikajgcymi z przekroczenia
terminéw podanych w KPA”

Zapis narusza art. 385" art. 385%P< 2, 9, K.c. — jednostronnie przyznane prawo przedsiebiorcy do
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interpretowania umowy, jak i do stwierdzania zgodnos$ci $wiadczenia z umowa, ograniczanie

odpowiedzialnosci przedsiebiorcy za niewykonanie umowy.

W przypadku opdznienia wiecej niz 90 dni z winy Sprzedajgcego w oddaniu realizowanego harmonogramu
Sprzedajacy zaptaci Kupujgcemu kare umowng w wysokosci rownej 0,1 % wartosci niezrealizowanego
zakresu robdt za kazdy dzien zwloki — jednak nie wiecej niz 10 % wartosci lokalu. Nie uznaje sie za
opoznienia Sprzedajqcego, ktére sq spowodowane przez zte warunki pogodowe czy sile wyzszq (strajki,
kataklizmy wojna, stan wyjatkowy itp.) lub w przypadku prolongaty terminu przez Sprzedajgcego.”

Zapis narusza art. 385" K.c. oraz art. 385° pkt 2, 9, 10, 11 K.c. — uksztaltowanie praw i obowiazkéw

stron sprzecznie z dobrymi obyczajami, ograniczanie odpowiedzialnosci przedsiebiorcy za

niewykonanie umowy (do maksymalnej kwoty), przyznanie sobie prawa do swobodnej
interpretacji umowy

,Wszelkie spory wigzqce si¢ z niniejszq umowaq oraz skargi lub roszczenia odnoszqce sie do, lub wynikajgce z
niniejszej umowy bedq wigzqco rozstrzygane przez Sad Polubowny powotany i obradujgcy na podstawie
Kodeksu Postepowania Cywilnego.”

Zapis narusza art. 385° pkt 23 K.c. — wylaczenie jurysdykcji wlasciwych sadéw, poprzez poddanie

sporow pod sad polubowny

wSprzedajacy zastrzega sobie _mozliwos¢ dokonywania zmian w _projekcie Budynku, zwlaszcza zmiany

powierzchni lokali a co za tym idzie, udzialu w nieruchomosci gruntowej. Zmiany te nie mogq
spowodowac koniecznodci zwiekszenia podstawowej ceny o wiecej niz 10 %.”
Zapis narusza art. 385" K.C., art. 385% pkt 8, 9, 10, 11 K.c. - jednostronnie przyznane prawo
przedsiebiorcy do swobodnego interpretowania umowy, jak i do stwierdzania zgodnosci

swiadczenia z umowa, ograniczanie odpowiedzialnosci przedsiebiorcy za niewykonanie umowy,

przyznanie sobie prawa do zmiany umowy bez waznej przyczyny.

,Sprzedajgcy  zastrzega sobie mozliwos¢ dokonywania zmian w projekcie  Budynku dotyczqcych
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projektowanych technologii i rozwigzan.”
Zapis narusza 385! K.c. art. 385% pkt 9, 10, 11 K.c. — jak wyzej

Fader Development Sp. z
0.0. ul. Poziomkowa 2,
42-256 Olsztyn
k/Czestochowy

., Strony ustalajg, Ze w przypadku uchybienia w terminach ptatnosci kolejnych rat kupujacy zaptaci odsetki
umowne w wysokosci 0,14 % (czternadcie setnych procenta) za kazdy dzien zwiloki do dnia platnodci
nastepnej raty. W dacie platnodci nastepnej raty kupujacy zobowigzani bedq do uiszczenia catej naleznosci,
w przeciwnym wypadku sprzedajacy moze odstapic¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej z winy lezqcej po
stronie kupujgcych.”

Zapis narusza art. 385'K.c., art. 385% pkt 16, 17 K.c., - razaco wygorowana wysokos¢ odsetek

znacznie przekraczajaca wysokos¢ dozwolona ustawa - 13% w skali rocznej

,,Strony postanawiajq, Ze:

W przypadku nie zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn leZgcych po stronie sprzedajacych
zaliczka podlega w catosci zwrotowi

W przypadku nie zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie kupujacych
traca oni 15 % (pietnascie procent) wartosci wplaconej kwoty z tytulu zaliczki i rat na budowe
domu.

W przypadku rezygnacji z budowy i wyszukania nowego kandydata na miejsce ustepujgcych, ustepujgcy tracq
3 % (trzy procent) wartosci wplaconej kwoty, przy petnej akceptacji realizowanego projektu budowlanego
przez nowego inwestora oraz ponosi wszystkie koszty manipulacyjne zwiqzane ze zmiang inwestora.

Tryb wyptaty naleznosci bedzie kazdorazowo ustalany indywidualnie miedzy stronami.

W razie wykonania umowy przyrzeczonej, zaliczka stanowi czes¢ ceny sprzedazy.”

Zapis narusza art. 385 K.c., art. 385° pkt 16 K.c. — nalozenie wylacznie na konsumenta obowiazku

zaplaty kary umownej, niezgodne z dobrymi obyczajami; zbytnie uprawnienia po stronie

przedsiebiorcy do dokonywania swobodnej interpretacji umowy.

W przypadku odstgpienia od niniejszej umowy przez:
a) Zlecajgcego — traci on 15 % (stownie: pietnascie procent) kwoty stanowigcej wartos¢ umowy
b) Developera — zwrdci on Zlecajgcemu catosé srodkéw wptaconych na poczet budowy domu powigkszonych o

Wystosowano
wezwanie do
zmiany
postanowieni
umownych

Trwaja
negocjacje z
przedsiebiorca.
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15 % (stownie: pietnascie procent) kwoty karnej.”
Zapis narusza art. 385! K.c. art. 385° pkt 17 K.c. - uksztaltowanie praw i obowiazkéw stron
sprzecznie z dobrymi obyczajami, wygdrowana kara umowna

Inwestor Gornoslaski
S.A., ul. Rozdzienskiego
188, 40-203 Katowice, (w
toku postepowania
zmieniona nazwa
Centrum Projektow
Regionalnych Inwestor

S.A., ul. Rozdzienskiego
188, 40-203 Katowice)

na

W przypadku opdéznienia w ptatnosciach przez Inwestora, Developerowi przystuguje prawo zqdania zaptaty
odsetek ustawowych za opdznienie, a takze prawo wstrzymania wykonania dalszych robét budowlanych, o
ilos¢ dni odpowiadajqcq ilosci dni opdznienia w zaptacie. Jezeli podjecie robot miatoby nastqpic w okresie od
1 grudnia do 30 kwietnia termin wznowienia robét moze ulec dalszemu przesunieciu o ten okres.”

Zapis narusza art. 385" art. 385° pkt 2, 10 K.c. — przyznanie przedsiebiorcy prawa do dokonywania

zmian w umowie bez waznej przyczyny, ograniczanie odpowiedzialno$ci dewelopera

,» Terminy wykonania poszczegolnych etapéw robdt oraz terminy ptatnodci za nie, okreslone w Planie Platnosci
mogq ulec skréceniu, na co Inwestor wyraza zgode.”

Zapis narusza art. 385! art. 385° pkt 8, 9 K.c. - przyznanie przedsiebiorcy prawa do dokonywania

zmian w umowie bez waznej przyczyny, uzaleznianie speilnienia $wiadczenia od okolicznosci

zaleznych tylko od woli kontrahenta konsumenta

LLermin realizacji przedmiotu umowy moze ulec réwniez przedtuzeniu w przypadku zaistnienia okolicznodci
niezaleznych lub niezawinionych przez Developera,
starannosci nie mogt przewidzie¢ w chwili zawarcia niniejszej umowy.”

Zapis narusza art. 385%, - uksztaltowanie praw i obowiazkéw konsumenta sprzecznie z dobrymi

obyczajami

ktorych ten nie _mimo zachowania nalezytej

L Developer moze réwniez zglosi¢ budynek do odbioru koricowego, nawet jeZeli niektore elementy zakresu robot

nie zostaty ukornczone (elewacja i detale), o ile termin tego odbioru przypada w okresie jesienno-zimowym (od

listopada do kwietnia) i o ile pozostaty zakres rzeczowy jest wykonany zgodnie z umowaq.”
Zapis narusza art. 385" art. 3853 pkt 8, pkt 9 pkt. 10 K.c. — uzaleznienie spelnienia $wiadczenia od

okoliczno$ci_zaleznych tylko od woli przedsiebiorcy, przyznanie sobie przez przedsiebiorce
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prawa do dokonywania wiazacej interpretacji umowy, jak i zmiany umowy bez waznej

przyczyny.

Korporacja Budowlana
Inwestycje Sp. z o.0., ul.
Reymonta 24/lok. 819,
40-029 Katowice

, Podana wyzej cena jest ceng uzgodnionq za przedmiot umowy przy zatozeniu, ze lokal bedqcy przedmiotem
umowy odpowiada powierzchni okreslonej w § 1 ust 2 Sprzedajqcy zastrzega, ze faktyczna powierzchnia
lokalu moze odbiega¢ od podanej na wstepie w granicach 3 %. Cena sprzedazy lokalu ulegnie
odpowiedniemu podwyzszeniu lub obnizeniu w stosunku do ustalonej powyzej wyltqcznie w przypadku,
gdy zmiana powierzchni lokalu przekroczy ustalony procent tolerancji.”

Zapis narusza art. 385%, art. 385° pkt 8, 9, 10 11 K.c. - uzaleznienie spelnienia Swiadczenia od

okolicznosci zaleznych tylko od woli przedsiebiorcy, przyznanie sobie przez przedsiebiorce
prawa do dokonywania wiazacej interpretacji umowy, jak i zmiany umowy bez waznej
przyczyny, przedsiebiorca przyznaje
$wiadczenia z umowa.

sobie ponadto prawo do stwierdzania zgodnosci

W przypadku opdinienia Nabywcy z oplatq rat, okreSlonych w Zatgczniku nr 2 (harmonogram platnosci)
zaptaci on odsetki ustawowe w stosunku rocznym za okres opdéznienia zaptaty. Jezeli opdznienie przekracza
60 dni Sprzedajgcy uprawniony bedzie do odstqpienia od niniejszej umowy. Wplacone przez nabywce
kwoty do czasu odstqpienia od umowy, zostang zwrdcone przez sprzedajgcego w terminie 7 dni od dnia
dokonania wplaty przez nowego klienta przejmujgcego prawa do lokalu okreslonego w niniejszej umowie,
na rachunek wskazany przez Nabywce po potrqceniu wszelkich roszczern Sprzedajgcego wobec Nabywcy
oraz kary umownej w wysokosci 5000 PLN.”,

Zapis narusza art. 385! K.c. — razace naruszenie dobrych obyczajéow

Wystosowano
wezwanie do
zmiany
postanowieni
umownych

Trwaja
negocjacje z
przedsiebiorca.
Pozostal jeden
sporny zapis.

Przedsiebiorstwo
Budowlane Feniks Sp. z
0.0., ul Wolnosci 109 41-
500 Chorzow

W razie dwukrotnego niestawienia sie Nabywcy w wyznaczonym terminie Inwestor dokona samodzielnego
odbioru_lokalu. W przypadku uchybienia terminowi przez Nabywce po raz trzeci bgdz w przypadku nie

przystapienia przez Nabywce z jego winy do umowy notarialnej Inwestor uprawniony jest do odstgpienia
od umowy, zatrzymania kwoty zadatku, a takze skorzystania z uprawnien okreslonych w & 2 ust 6.”

Zapis narusza art. 385! K.c. — naruszenie dobrych obyczajow, razace naruszenie intereséow

Wystosowano
wezwanie do
zmiany
postanowien
umownych

Trwaja
negocjacje z
przedsigbiorca.
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konsumenta.

W przypadku odstqpienia od niniejszej umowy z przyczyn okreslonych w & 2 ust. 5 Nabywca zwrdci
Inwestorowi zryczattowane koszty przywrocenia lokalu do stanu okreslonego w projekcie budowlanym w
wysokosci stanowiqcej réwnowartos¢ poniesionych kosztéw. Ponadto nabywca niniejszym zrzeka sig
roszczen o zaptate za przedmioty zainstalowane w lokalu, a takze koszty robocizny z tym zwigzane.”

Zapis narusza art. 385!, 385° pkt 2 K.c. - naruszenie dobrych obyczajéw, razace naruszenie

interesow konsumenta laczenie lub ograniczenie odpowiedzialnosci wzgledem konsumenta

»Cena lokalu moze ulec zmianie w przypadku zmiany stawki podatku VAT, a takze jezeli po zakoriczeniu
budowy okaze sie, zZe faktyczna powierzchnia lokalu mieszkalnego ulegta zmianie w stosunku do
powierzchni przewidzianej w projekcie wigcej niz 1 % oraz na skutek wprowadzenie zmian do projektu na
Zgdanie Nabywcy.”

Zapis narusza art. 385! art. 385° pkt 8, 9, 10, 11 K.c. - uzaleznienie spelnienia $wiadczenia od

okolicznosci zaleznych tylko od woli przedsiebiorcy, przyznanie sobie przez przedsiebiorce

prawa do dokonywania wiazacej interpretacji umowy, jak i zmiany umowy bez waznej
przyczyny, przedsiebiorca przyznaje sobie ponadto prawo do stwierdzania zgodnosci
swiadczenia z umowa.

W sytuacji okreslonej w ust. 3 Nabywca zobowigzuje sie zaptaci¢ cene za wybudowang powierzchnie lokalu
mieszkalnego wraz z przynaleznym miejscem postojowym wynikajqcq z faktycznej powierzchni.”
Zapis narusza art. 385!, art. 385° pkt 8, 9, 10, 11 K.c. - jak wyzej

~W przypadku opdzinienia platnosci ktdrejkolwiek raty Inwestor ma prawo do naliczenia odsetek za okres
zwioki. Jezeli opdznienie jest diuzsze niz 30 dni, Inwestor zastrzega sobie mozliwos¢ niezwilocznego
odstapienia od niniejszej umowy i zatrzymania wplaconych kwot, a takze gdy w lokalu mieszkalnym
poczynione zostaty jakiekolwiek zmiany skorzystania z uprawnien okreslonych w & 2 ust. 6.”

Zapis narusza art. 385! K.c. — uksztaltowanie praw i obyczajéw niezgodnie z dobrymi obyczajami,

82




URZAD OCHRONY KONKURENCIJII I KONSUMENTOW

naruszenie interesow konsumenta

W przypadku odstgpienia od umowy z przyczyn podanych w & 6 ust. 3, zwrot zaliczek wptaconych przez
Nabywce na poczet ceny lokalu mieszkalnego, nastapi w terminie 14 dni od dokonania wptaty przez
nowego Nabywce pomniejszonych o koszty odsetek oraz koszty wynikajqce z & 2 ust. 6 umowy.”

Zapis narusza art. 385! K.c. — uksztaltowanie praw i obyczajow niezgodnie z dobrymi obyczajami,

naruszenie interes6w konsumenta

W przypadku niedotrzymania przez Inwestora terminu z przyczyn innych niz wystapienia warunkow
atmosferycznych uniemozliwiajgcych prace budowlane bgdz zwickszenie zakresu prac wywotanych
zmianami dokonanymi przez Nabywce, lub opdznienia w realizacji naleznosci Inwestora, a takze przerw w
dostawie nosnikéw energii, Nabywcy przystugujq tytutem kary umownej odsetki w wysokosci ustawowej
od wptaconych zaliczek.”

Zapis narusza art. 385! K.c. — uksztaltowanie praw i obyczajow niezgodnie z dobrymi obyczajami,

naruszenie interes6w konsumenta

W razie dwukrotnego niestawienia sie Nabywcy na wyznaczony termin Inwestor dokona samodzielnego
odbioru budynku. W przypadku uchybienia terminowi przez Nabywce po raz trzeci bgdz w przypadku nie
przystgpienia przez Nabywce z jego winy do umowy notarialnej Inwestor uprawniony jest do odstgpienia
od umowy, zatrzymania kwoty zadatku, a takze skorzystania z uprawnien okreslonych w & 2 ust 6.”

Zapis narusza art. 385! K.c. — uksztaltowanie praw i obyczajow niezgodnie z dobrymi obyczajami,

naruszenie interesow konsumenta

,Wartos¢ budynku mieszkalnego moze ulec zmianie, jezeli po zakoriczeniu budowy okaze sie, ze powierzchnia
uzytkowa domu lub dziatki ulegty zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie wiecej
niz1%.”

Zapis narusza art. 385" art. 385° pkt 8, 9, 10, 11 K.c. - uzaleznienie spelnienia Swiadczenia od

okoliczno$ci_zaleznych tylko od woli przedsiebiorcy, przyznanie sobie przez przedsiebiorce
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prawa do dokonywania wiazacej interpretacji umowy, jak i zmiany umowy bez waznej
przyczyny, przedsiebiorca przyznaje
$wiadczenia z umowa.

sobie ponadto prawo do stwierdzania zgodnosci

W sytuacji okreslonej w ust. 2 Nabywca zobowiqzuje sie zaptaci¢ ceng za dziatke i wybudowang powierzchnie
uzytkowq domu, wynikajgcq z faktycznej powierzchni.”
Zapis narusza art. 385! art. 385° pkt 8, 9, 10, 11 K.c. — jak wyzej

Przedsiebiorstwo

Produkcyjno Budowlano

Handlowe SKK Sp.

V4

0.0., ul. ] Wantuty 24, 43-

450 Ustron

,» Nieuregulowanie naleznosci w terminach okreslonych w ust 2 powoduje naliczenie odsetek w wysokosci 0,15
% za kazdy dzien opdznienia. .”

Zapis narusza art. 385! K.c., art. 385 pkt 16, 17 K.c. - uksztaltowanie praw i obowiazkow stron

sprzecznie z dobrymi obyczajami, razaco wygdrowana kara umowna, nalozenie obowiazku

zaplaty kary wylacznie na konsumenta, wylaczenie odpowiedzialnosci przedsigebiorcy

»Realizatorowi przystuguje uprawnienie do wprowadzania zmian w technologii wykonania w stosunku do
przewidzianej w dokumentacji, o ile wprowadzone zmiany majq dopuszczenie do stosowania”.

Zapis narusza art. 385! K.c. art. 385° pkt 9, 10, 11 K.c. - jednostronnie przyznane prawo

przedsiebiorcy do swobodnego interpretowania umowy, jak i do stwierdzania zgodnosci

$wiadczenia z umowa, ograniczanie odpowiedzialnosci przedsiebiorcy za niewykonanie umowy,

przyznanie sobie prawa do zmiany umowy bez waznej przyczyny

JJezeli niedotrzymanie terminu okreslonych w ust. 1 nastgpi przy prawidlowym finansowaniu zadania
inwestycyjnego przez Nabywcow, z przyczyn lezacych po stronie wykonawcy robét, Realizator rozliczy w
kosztach budowy kwoty z tytutu kar umownych za zwtoke w wykonaniu liczqc od uptywu tych termindw,
wyegzekwowane od wykonawcdéw robét.”

Zapis narusza art. 385' K.c., art. 385° pkt 2, 21 K.c. - ograniczanie odpowiedzialnosci

przedsigbiorcy za niewykonanie umowy, uzaleznianie odpowiedzialnosci kontrahenta od

wykonania zobowigzania przez inne osoby, za pomoca ktérych wykonuje on swoja umowe,
naruszenie dobrych obyczajow

Wystosowano
wezwanie do
zmiany
postanowien
umownych

Przedsiebiorca,
po
przeprowadzo
nych
negogjacjach,
zmienit
wzorzec
umowny
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W przypadku okre$lonym w ust. 1 Realizator dokona zwrotu wczesniej wptaconych przez Nabywce kwot, bez

C.

oprocentowana, w ciggu 30 dni od zawarcia umowy z Nastepcg i dokonaniu przez Nastepce wptaty na

pokrycie kosztow budowy w wysokosci podlegajigcej zwrotowi na rzecz Nabywcy po potrgceniu:
kosztéw poszukiwania nastepcy
kosztow zwigzanych z opdZnieniami_spowodowanymi nie_dokonaniem przez Nabywce wplaty Srodkéw

finansowych w terminie
ewentualnych kosztow przerwania robot budowlanych”

Zapis narusza art. 385'K.c., 385° pkt 21 K.c — uksztaltowanie praw i obowiazkdw stron sprzecznie

z

dobrymi obyczajami, razace naruszenie interesow konsumenta, uzaleznianie

odpowiedzialnosci kontrahenta od wykonania zobowiazania przez inne osoby, za pomoca
ktérych wykonuje on swoja umowe

Millenium Inwestycje Sp. | Stawajacy pod 1/ dziatajgc w imieniu Spétki o$wiadcza, iz sprzedajaca Spétka ponosi odpowiedzialnosé za | Wystosowano | Przedsiebiorca,
z o0.0., ul. Hierowskiego wady fizyczne i prawne przedmiotowego lokalu w okresie trzech lat na elementy konstrukcyjne budynkuy i | wezwanie do w wyniku
58f, 40-750 Katowice jeden rok na pozostate elementy, te liczone sa od daty podpisania protokotu odbioru. Natomiast za wady zmiany wezwania
urzadzeri zamontowanych w lokalu oraz catym budynku odpowiedzialno¢_sprzedajacej Spétki jest | postanowien zmienit
ograniczona do gwarancji producenta lub sprzedawcy tychze urzqdzen.” umownych wzorzec
Zapis narusza art. 385!, art. 385° pkt 2 K.c. - bezzasadne ograniczenie odpowiedzialnosci umowny
przedsiebiorcy za wady, ktoére sa objete mozliwoscia dochodzenia roszczen na drodze
cywilnoprawnej, naruszenie dobrych obyczajow.
Holdimex Sp. z o.0. ul.| ,Termin, o ktérym mowa w ust 1 moze ulec przedluzeniu w przypadku zaistnienia okolicznosci | Wystosowano | Przedsiebiorca
Zimorodkéw 28, 40-533 uniemozliwiajgcych rozpoczecie lub realizacje inwestycji, za ktére Sprzedajqcy nie ponosi wezwanie do w wyniku
Katowice odpowiedzialnosci. w szczegélnosci takich jak: zmiany wezwania
-decyzje wtadz, sqdéw, organdéw administracyjnych zakazujgce prowadzenia inwestycji lub postanowien zmienit
nakazujqce jej wstrzymanie, umownych wzorzec
-katastrofy, kleski Zywiotowe, pozary, zalania itp., umowny

-warunki atmosferyczne uniemozliwiajgce prowadzenie inwestycji np. wystqpienie w ciqgu doby
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temperatury ponizej 0 C
-wojna strajki, niepokoje i zaburzenia publiczne.”

Zapis narusza art. 385! art. 385° pkt 10 K.c. - uksztalttowanie praw i obowiazkéw konsumenta
sprzecznie z dobrymi obyczajami, przyznanie sobie przez przedsigbiorce prawa do zmiany umowy
bez waznej przyczyny
»Wystqpienie wad i usterek nie wstrzymuje ptatnosci. Kupujqcy jest zobowiqzany do terminowej

zaplaty ostatecznej ptatnosci nawet wéwczas, gdy odméwi podpisania protokotu zdawczo -
odbiorczego lub gdy protokot taki zostat podpisany z uwagami.”
Zapis narusza art. 385° pkt 22 K.c. - zakaz naktadania na konsumenta obowigzku wykonania
zobowiazania w sytuacji niewykonania lub braku wykonania zobowigzania przez przedsigebiorce.

Przedsiebiorstwo

Budowlane Dombud S.A.
ul. Drzymaty 15, 40-059

Katowice

Strony dopuszczajq mozliwos¢ wczesniejszego wykonania przedmiotu umowy niz w terminie zatozonym w
ust. 2 i wigzgcego sie z tym wczesniejszego rozliczenia”.

Zapis narusza art. 385" art. 385° pkt 8, 9,10 K.c. — uksztaltowanie praw i obowiazkéw konsumenta

W sposOb sprzeczny z dobrymi obyczajami, uzaleznienie spelnienia §wiadczenia od okolicznosci

zaleznych tylko od woli przedsi¢biorcy, przyznanie sobie przez przedsiebiorce prawa do

dokonywania wiazacej interpretacji umowy, jak i zmiany umowy bez waznej przyczyny,

przedsiebiorca przyznaje sobie ponadto prawo do stwierdzania zgodnosci Swiadczenia z umowa.

,Cena mieszkania moze ulec zmianie. jesli po zakoriczeniu budowy okaze sie, Ze powierzchnia mieszkania
ulegta zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie wiecej niz 1 % i § 3 ust. 4: W
sytuacji okreslonej w ust. 3 Kupujgcy zobowiqzuje sie¢ zaptaci¢ cene wybudowania mieszkania, wynikajgcg
z faktycznej powierzchni mieszkania”

Zapis narusza art. 385! art. 385° pkt 8, 9, 10, 11 K.c. — jak wyzej

Wystosowano
wezwanie do
Zmiany
postanowien
umownych

Przedsiebiorca,
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Delegatura w Krakowie

w Rzeszowie

podlega zwrotowi”. Zapis ten zostat dodatkowo
uszczegotowiony przez postanowienia § 6 wzorcow,
ktore rowniez moga zostac uznane za niedozwolone
klauzule umowne. Zgodnie z ust. 1 tego paragrafu
,,Nabywca ma prawo do odstqpienia od umowy w terminie do
7 dni od dnia jej podpisania. W takim przypadku wptacony
zadatek nie przepada, za$ zwrot kwot zadatku i wptaconych
zaliczek nastqpi w terminie nie pézniej niz po 7 dniach od daty
podpisania nowej umowy z innym Nabywcq i po wplaceniu
przez niego poréwnywalnej kwoty oraz po potraceniu kosztow
poniesionych w zwiqzku z tym przez MSB Sp. z 0.0., nie

dewelopera do zmiany
zakwestionowanych
postanowien wzorcow
umow.

Nazwa Zakwestionowane niedozwolone postanowienia umowne |Podjete dzialania Wyniki dziatan
przedsiebiorstwa (postepowania) (postepowan)
Matopolska 1) §5 ust. 5 wzorcow uméw przedwstepnych dotyczacych | Przeprowadzono Zamknigto
Spotke sprzedazy budynkéw mieszkalnych oraz sprzedazy postgpowanie postgpowanie
Budowlana lokali mieszkalnych, w brzmieniu , w przypadku wyjasniajace, w ramach | wyjasniajace.
Sp. z 0.0. wypowiedzenia umowy przez Nabywce wplacony zadatek nie | ktorego wezwano Deweloper czgsciowo

dostosowat sie do
wezwania Urzedu -
zmienit lub usunat
niektore
postanowienia
kwestionowanego
wzorca umowy. W
stosunku do
pozostatych nie
zgadza sig ze
stanowiskiem
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2)

pozniej jednak niz po 90 dniach”. Stosownie do tresci ust. 2
tego paragrafu , w razie odstqpienia przez Nabywce od
umowy w terminie przekraczajgcym 7 dni od dnia jej
podpisania wptacony zadatek przepada, a kwota ewentualnych
zaliczek po potraceniu kosztow poniesionych z tego powodu
przez MSB Sp. z 0.0. zostanie wyptacona po podpisaniu nowej
umowy z innym Nabywcq i po wplaceniu przez niego
poréwnywalnej kwoty, nie pozniej jednak jak po 90 dniach”.
Jednoczesnie brak jest jakiegokolwiek zapisu, jakie sa
losy zadatku w sytuacji wypowiedzenia umowy przez
Spotke. Powyzej cytowanym klauzulom mozna
postawic zarzut naruszenia art. 385 § 2 k.c., (wylaczenie
lub ograniczenie odpowiedzialnosci przedsiebiorcy
wzgledem konsumenta), art. 385° pkt 9 k.c. (przyznanie
kontrahentowi prawa do dokonywania wiazacej
interpretacji umowy) i art. 385° pkt 16 k.c., (nakladanie
wylacznie na konsumenta obowiazku zaplaty
okreslonej kwoty na wypadek odstapienia od umowy)

Poruszany powyzej w punkcie 1, problem utraty zadatku
wylacznie w przypadku nie wykonania umowy
przedwstepnej na skutek okolicznosci, za ktérych
powstanie odpowiedzialno$¢ ponosi Nabywca jest
aktualny rowniez na gruncie postanowienia § 7 ust. 2
ww. wzorcdw umow. Zgodnie bowiem z tym zapisem
,.jezeli opdéznienie w ptatnosci kolejnych rat przez Nabywce

Delegatury. W
zwiazku z tym w
trakcie
przygotowywania jest
wystapienie do
Prezesa UOKIiK o
upowaznienie do
wystgpienia z pozwem
do SOKiK.
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przekroczy 30 dni MSB Sp. z 0.0. ma prawo rozwigzac umowe
ze skutkiem natychmiastowym. Skutki finansowe sq w takim
przypadku identyczne jak w przypadku odstapienia od umowy
z § 6 ust. 2 z uwzglednieniem ust. 1 niniejszego paragrafu”.
A zatem i w tym przypadku dochodzi do naruszenia art. 385 §
2 k.c., art. 385° pkt 9 k.c. i art. 385° pkt 16 k.c. —jak
wyzej

Przedsiebiorstwo
Wielobranzowe
,BUDREM”

Sp. z o.o.

w Krakowie

1)

§ 9 ,,odstapienie od Umowy z przyczyn lezacych po
stronie Nabywcy, pociaga za soba przepadek na rzecz
Budrem kwoty 2.000 zt (dwoch tysiecy ztotych).
Pozostate do rozliczenia srodki finansowe zostang
zwrocone Nabywcy wedlug ich nominalnej wartosci w
dniu wptaty, na wskazany przez Nabywce rachunek
bankowy w terminie do 30 dni od daty odstgpienia od
umowy” w zw. z § 10 pkt 2 wzorca ,,umowy o realizacje
mieszkania”, w przypadku odstgpienia od Umowy przez
Budrem zwrdci on $rodki finansowe wptacone przez
Nabywce wg ich nominalnej wartosci w dniu wptaty w
terminie do 30 dni od dnia rozwigzania Umowy”.
Zapisy te naruszaja art. 385° pkt 16 k.c.(nakladanie
wylacznie na konsumenta obowiazku zaplaty
okreslonej kwoty na wypadek odstapienia od umowy)

Kwestionowana w punkcie 1 nieréwnos¢ stron umowy
zostata potwierdzona rowniez w § 15 pkt 4 wzorca

Przeprowadzono
postepowanie
wyjasniajace, w ramach
ktorego wezwano
dewelopera do zmiany
zakwestionowanych
postanowien wzorcow
umow.

Zamknieto
postepowanie
wyjasniajace.
Deweloper w petni
dostosowat sie do
wezwania Urzedu i
zmienit
kwestionowany
WZOrzec umowy.
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,umowy o realizacje mieszkania” - ,w przypadku braku
wplaty ujetej w § 15 pkt 2 (pierwszej wplaty) w
wyznaczonym terminie, strony traktuja to jako
odstapienie od Umowy z przyczyn lezacych po stronie
Nabywcy z wszelkimi plynacymi z tego
konsekwencjami”, przy jednoczesnym bardzo krotkim
terminie na dokonanie wplaty pierwszej raty przez
konsumenta — zaledwie ,,3 dni od podpisania niniejszej
umowy” (§ 15 pkt 2). —jak wyzej

ust. 1 rozdz. V , rozwigzanie Umowy z przyczyn lezacych po
stronie Nabywcy pocigga za sobq przepadek na rzecz Budrem
kwoty 5.000 zt (piec¢ tysiecy ztotych). Pozostate do rozliczenia
$rodki finansowe zostang zwrdécone Nabywcy wg ich
nominalnej wartosci w dniu wptaty, na wskazany przez niego
rachunek bankowy lub gotéwkq w terminie do 30 dni od daty
pisemnego powiadomienia o odstqpieniu od Umowy” w zw. z
ust. 2 lit d) rozdz. V wzorca umowy ,,0 realizacje domu
jednorodzinnego” , w przypadku rozwiqzania Umowy
Budrem (z jego winy) zwrdci Srodki finansowe wpltacone przez
Nabywce wg ich nominalnej wartosci w dniu wplaty w
terminie do 30 dni od dnia odstgpienia od Umowy”.
Postanowienia te naruszaja art. 385 pkt 16 k.c.
(nakladaja wylacznie na konsumenta obowiazku
zaplaty okreslonej kwoty na wypadek odstapienia od
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umowy)

Niedozwolony charakter kwestionowanego powyzej w
pkt 3 postanowienia ust. 1 rozdz. V wzorca zostat
dodatkowo zaakcentowany poprzez wysokos¢ zadatku —
5.000 zt — ktory traci Nabywca w przypadku rozwigzania
umowy z przyczyn lezacych po jego stronie, co stanowi
rowniez naruszenie art. 385° pkt 17 k.c. (wygdrowana
kara umowna)

ust. 4 lit. c) rozdz. Il wzorca umowy ,,0 realizacje domu
jednorodzinnego”, o tresci ,w przypadku opdznienia
wptlat ponad 30 dni od wyznaczonych termindw strony
traktuja to jako rozwigzanie Umowy z przyczyn lezacych
po stronie Nabywcy z wszelkimi ptynacymi z tego
konsekwencjami”, co stanowi naruszenie art. 385% pkt 16
k.c. .(nakladaja wylacznie na konsumenta obowiazku
zaplaty okreslonej kwoty na wypadek odstapienia od
umowy)

§ 7 ,,odstapienie od Umowy z przyczyn lezacych po
stronie Nabywcy, pociaga za soba przepadek na rzecz
Budrem kwoty 1.000 zt (jeden tysiac ztotych). Pozostate
do rozliczenia $rodki finansowe zostang zwrécone
Nabywcy wedtug ich nominalnej wartosci w dniu
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wplaty, na wskazany przez Nabywce rachunek bankowy
lub gotowka w terminie do 30 dni od daty odstgpienia
od Umowy” w zw. z § 8 pkt 2 wzorca , umowy o
realizacje garazu”, w przypadku odstgpienia od Umowy
przez Budrem zwrdci on $rodki finansowe wptacone
przez Nabywce wg ich nominalnej wartosci w dniu
wplaty w terminie do 14 dni od dnia rozwigzania
Umowy”. Postanowienia te stanowia doktadna kopie
zapisow § 9 w zw. z § 10 pkt 2 wzorca , umowy o
realizacje mieszkania” i majg do nich pelne zastosowanie
uwagi w zakresie ich niezgodnosci z art. 385° pkt 16 k.c.
-z pkt 1 przedstawionego powyzej.

Przedsiebiorstwo
Wielobranzowe
UNIVERS

Sp. z o.0.

w Krakowie

1)

§ 3 ust. 2, w przypadku rezygnacji i nie dojscia do skutku
umowy przedwstepnej z przyczyn lezacych po stronie PW
UNIVERS Sp. z 0.0. kwota, o ktérej mowa w § 2.2 zostanie
Whplacajgcemu zwrocona” w zw. z § 3 ust. 4 wzorca
,umowy rezerwacji” ,w przypadku rezygnacji i nie dojscia
do skutku umowy przedwstepnej z przyczyn lezacych po
stronie Wplacajgcego kwota, o ktérej mowa w § 2.2 przepada,
chyba Ze osoba wskazana przez Wplacajacego wstqpi w jego
prawa i obowigzki z tytutu zawartej umowy rezerwacji”.
Postanowienia te stanowiq naruszenie art. 385° pkt 16 k.c.
(nakladanie wylacznie na konsumenta obowiazku
zaplaty okreslonej kwoty na wypadek odstapienia od
umowy)

Przeprowadzono
postepowanie
wyjasniajace, w ramach
ktorego wezwano
dewelopera do zmiany
zakwestionowanych
postanowien wzorcéw
umow.

Zamknieto
postepowanie
wyjasniajace.
Deweloper w petni
dostosowat sie do
wezwania Urzedu i
zmienit
kwestionowany
WZOrzec Umowy.

92




URZAD OCHRONY KONKURENCIJII I KONSUMENTOW

2)

Z postanowieniami § 3 ust. 2 i 4 koresponduje zapis § 2
ust. 2 wzorca ,umowy rezerwacji”, o tresci: , Wplacajqcy
(...) wptaca w dniu dzisiejszym z tytutu rezerwacji kwote w
wysokosci 5.000 zt na rachunek bankowy (...)”. Na tym tle
réwniez postanowienie § 2 ust. 2 wzorca jest zakazane
przez art. 385° pkt 17 k.c. (razaco wygorowana kara
umowna)

Pod Fortem
Development
Sp. z o.o.

w Krakowie

§ 11 ust. 3 wzorcéw uméw przedwstepnych dotyczacych
sprzedazy lokali mieszkalnych oraz sprzedazy garazy, o
tresci , kupujgcy moze w kazdym czasie odstqpic¢ od umowy
bez podania powodow z obowiqzkiem zaptaty narostych do dnia
odstgpienia od umowy odsetek i kar umownych oraz
obowigzkiem zaplaty odstepnego wynoszqcego 15 % ceny”.
Zapisy te w zwiazku z brakiem w ww. wzorcach umow
odpowiedniego postanowienia obciazajacego Spotke
obowiazkiem zaptaty odstepnego — wyraznie okreslonej
sumy pienieznej - naruszaja art. 385° pkt 16 k.c. Zapisy §
11 ust. 3 ww. wzorcOw umow stanowia rowniez
naruszenie art. 385° pkt 17 k.c. . (razaco wygorowana
kara umowna)

Krzywdzace dla konsumenta rozwigzania umowne, o
ktorych byta mowa powyzej w punkcie 1, zostaty
dodatkowo potwierdzone w zapisach § 12 wzorcow

Przeprowadzono
postepowanie
wyjasniajace,

w ramach ktoérego
wezwano dewelopera do
zmiany
zakwestionowanych
postanowien wzorcéw
umow.

Zamknieto
postepowanie
wyjasniajace.
Deweloper w petni
dostosowat sie do
wezwania Urzedu i
zmienit
kwestionowany
WZOrzec Umowy.
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umow przedwstepnych dotyczacych sprzedazy lokali
mieszkalnych oraz sprzedazy garazy. Zgodnie z tymi
postanowieniami ,, w przypadku odstqpienia od umowy przez
ktorgkolwiek ze stron Sprzedajacy zwrdci Kupujgcemu w
terminie 30 dni od odstapienia od umowy dokonane wptaty —
po potraceniu przystugujacych mu odsetek, kar umownych
i/lub odstepnego o ktérym mowa w § 9 ust. 3, §10 ust. 21 § 11
ust. 3, a w przypadku, gdy od umowy odstepuje Kupujgcy —
wraz z karq o ktérej mowa w § 10 ust. 1 nalezng od
Sprzedajgcego”. A zatem stanowia one rowniez
naruszenie ww. art. 385° pkt 16 k.c. i art. 385° pkt 17 k.c.
(jak wyzej)
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Delegatura w Lublinie

Nazwa Zakwestionowane postanowienia umowne Podjete dzialania

przedsiebiorstwa
IN CO SYSTEM | - zmiana ceny od wprowadzenia nowych lub zmiany istniejacych Postepowanie wyjasniajace, wystosowano
Sp.zo0.0.z zobowigzan publicznoprawnych majacych wptyw na koszt budowy | wezwanie, oczekujemy na stanowisko
Rzeszowa lub ceng lokalu, nie podajac nawet przyktadowo o jakie zobowigzania | przedsigbiorcy.

moze chodzi¢ — 385°pkt 8 (uzaleznianie spelnienia Swiadczenia od

okolicznosci zaleznych od kontrahenta),

- nalozenie na cztonkdw wspolnoty utworzonej z nabywcow lokali od

dewelopera obowiazku ponoszenia kosztéw zwiagzanych z

zarzadzaniem przez tego dewelopera i eksploatacja niesprzedanych

lokali - art. 385° pkt 8 (jak wyzej)
Korporacja - obcigzenie karg umowna nabywce w przypadku opdznienia z Postepowanie wyjasniajace, trwa
Budownictwai | zaptatg rat wobec nie zawarcia w umowie jakiejkolwiek przygotowywanie wezwania.
Nieruchomosci | odpowiedzialnosci dewelopera za nieterminowa realizacj¢ umowy —

Graden Sp. zo.o.

art. 385° pkt 2 (wylaczenie odpowiedzialnosci),

- zwolnienie dewelopera od realizacji umowy w przypadku
zaistnienia niezdefiniowanych zdarzen losowych — art. 385° pkt 9
(prawo do dokonywania wiazacej interpretacji umowy przez
przedsiebiorce)

Lubelskie
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Towarzystwo
Budownictwa
Spotecznego Sp.
z 0.0. w Lublinie

- brak zapisow $wiadczacych o jakiejkolwiek odpowiedzialnosci
LTBS Sp. z 0.0. za nieterminowaq realizacj¢ umowy, przy
jednoczesnym nalozeniu na konsumenta kary umownej w wysokosci
2% miesigecznie od warto$ci umowy za zaleglosci w uiszczaniu rat —
art.385° pkt 2 k.c (wylaczenie odpowiedzialnosci spotdzielni) .,

- zwrot wplaconej przez konsumenta kwoty jest uzalezniony od
uzyskania i uruchomienia kredytu ze srodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego — art. 385° pkt 8 (uzaleznienie spelnienia
$wiadczenia od okolicznosci zaleznych tylko od woli kontrahenta)

Postepowanie wyjasniajace, wezwanie,
przedsiebiorca zastosowat sie do
wezwania .

MAK DOM Sp.
z 0.0. z Lublina

- brak zapisow umowy okreslajacych ,, inne okolicznosci czasowe
powodujace wstrzymanie procesu inwestycyjnego” bez okreslenia
przypadkoéw uzasadniajacych takie dziatania — art. 385° pkt 8 (jak
wyzej) ,

- ustanowienie optaty manipulacyjnej w wysokosci 2000 zt za
wskazanie osoby wstepujacej w prawa nabywcy — art. 385°pkt 17
(razaco wygdrowana kara umowna),

- brak mozliwosci odstgpienia przez konsumenta od umowy w
przypadku niezrealizowania inwestycji przez dewelopera — art. 5853
pkt 14 (pozbawienie wylacznie konsumenta prawa do odstapienia
od umowy)

Postepowanie wyjasniajace —
przedsigbiorca zmienit wzor umowy,
dostarczyt nowy wzor uwzgledniajacy
uwagi Urzedu

KPRBUD Sp. z
0.0. z Lublina

- nie zwarcie zapiséw o jakiejkolwiek odpowiedzialnosci dewelopera
na nieterminowa realizacj¢ umowy — art. 385°pkt 2 (wylaczenie
odpowiedzialnos$ci kontrahenta)

Postepowanie wyjasniajace, wezwanie,
przedsigbiorca zmienil wzér umowy
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INVESTCORP
S.A. z Lublina

- w przypadku, gdy kupujacy nie zaptaca w terminach okreslonych w
umowie kwot odpowiadajacych reszcie ceny sprzedazy,
INVESTCORP przystugiwac bedzie prawo do odstapienia od umowy
lub prawo naliczania odsetek w wysokosci 0,15% od kwoty raty
niezaptaconej za kazdy dzien opdznienia terminu platnosci i do
zaplacenia tychze odsetek Spotka moze wezwac kupujacych przez
caly okres obowigzywania umowy. W przypadku wykonania przez
Spotke prawa odstapienia bedzie ona miata prawo zatrzymac z kwot
wplaconych przez kupujacego kwote w wysokosci 3000 zt, pozostala
cze$¢ wptaconych kwot zwrdci kupujacemu bez odsetek i bez
zadnych dodatkowych roszczen w terminie 90 dni od daty doreczenia
mu zawiadomienia o odstgpieniu od umowy- art. 385° pkt17, razaco
wygorowana kara umowna, wysokos¢ odsetek za zwloke za jeden
dzien daje rocznie kwote wynoszaca 0k.55%

Postepowanie wyjasniajace,
przedsigbiorca dostosowat si¢ do
zastrzezen Urzedu

PBU Zych -

Zurek Sp. z 0.0.

z Lublina

Obciazenie kupujacego przy wplatach gotowkowych na konto
dewelopera rownowartoscig prowizji od wptat gotéwkowych
potracanych przez bank z rachunku dewelopera — art. 385° pkt 8
(uzaleznianie spetnienia $wiadczenia od okolicznosci zaleznych od
kontrahenta),

- zobowiazanie kupujacego do zapltaty optaty manipulacyjnej w
wysokosci 4000 zt w przypadku odstgpienia od umowy z jego winy,
przy braku mozliwosci uzyskania odszkodowania za odstapienie od
umowy z winy dewelopera. Wowczas kupujacy otrzymuje tylko
czyste raty bez odsetek — art. 385°pkt 16 nalozenie wylacznie na
konsumenta obowiazku okreslonej kwoty na wypadek rezygnacji z

Postepowanie wyjasniajace, wystosowano
wezwanie, przedsigbiorca dostosowat sie
do wezwania, przedstawil zmieniony
wzdér umowy.
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| umowy)

Delegatura w Poznaniu

Nazwa przedsiebiorcy

Zakwestionowane postanowienia umowne

Podjete dzialania

,Dom-Eko” Jacek
Banaszak i Wspolnicy
S.j.

z siedzibg w Gorzowie
Wielkopolskim

Postanowienia, ktore:

-przewiduja razaco wygorowana kare umowna- art. 385(3) pkt 17 k.c.,

-przewidujg mozliwos¢ podwyzszenia ceny wedtug procentowego wskaznika wzrostu
cen, okreslonego w opracowaniu Sekocenbud - art. 385(1) § 1 k.c,

-nieproporcjonalnie rozkladaja odpowiedzialnos¢ za nienalezyte wykonanie
zobowiazania (réznicowanie wysokosci odsetek — kupujacy placi w wysokosci
ustawowej, wykonawca w wysokosci trzymiesiecznych lokat terminowych w stosunku
rocznym w PKO S.A.) — art. 385(1) § 1 k.c.

Wystosowano wezwanie -
monitowano

House - Pol
Investment sp. z o.0.
z siedziba w Poznaniu

Postanowienia, ktore:

-przewiduja razaco wygorowana kare umowna — art. 385(3) pkt 17 k.c.,

- nieproporcjonalnie rozktadaja odpowiedzialno$¢ za nienalezyte wykonanie
zobowigzania

(gdy kupujacy zalega z zaptata 20 dni wykonawca moze odstapi¢ od umowy i pobraé
kare, zamawiajacemu w analogicznej sytuacji przyznano jedynie odsetki ustawowe) — art.
385(1) § 1 k.c.

-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Wystosowano wezwanie-
monitowano
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Budimex- Poznan
Developer Sp. z 0.0. z
siedziba w Warszawie

Postanowienia, ktore:

-przewiduja uprawnienie kontrahenta do odstapienia od niniejszej umowy w przypadku
nie przystapienia do przekazania lokalu lub umowy notarialnej bez wyznaczenia
konsumentowi dodatkowego terminu- art. 385(1) § 1 k.c.

-przewiduja razaco wygorowana kare umowna — art. 385(3) pkt 17 k.c., w przypadku
odstgpienia od umowy z winy kupujacego,

-przewiduja razaco niska kare umowna w przypadku niedotrzymania terminu
wykonania budynku z jego winy.( w sposdb nierownomierny rozktada
odpowiedzialnos¢ miedzy stronami- kara umowna w przypadku zwloki developera
ograniczona jest do 0,5 % ceny przedmiotu umowy za kazdy zakonczony miesiac zwtoki i
nie moze facznie przekroczy¢ 1,5% ceny, w przypadku zwtoki kupujacego w zaptacie
zaliczek, sprzedajacy zastrzega prawo naliczania odsetek ustawowych oraz uprawnia go
do odstgpienia od umowy) — art. 385(1) § 1 k.c..

Wystosowano wezwanie-
uwzgledniono czesciowo
zadania Urzedu ( kare
umowng zmniejszono z
15% na 10%).

»,KOS-Dom”Sp. z o0.0.
z siedzibg w Luboniu

Postanowienia, ktore:

-przewiduja razaco niska kare umowna w przypadku niedotrzymania terminu
wykonania budynku z jego winy, bez uprawnienia nabywcy do odstapienia od umowy-
art. 385(3) pkt 2 k.c.,.

Wystosowano wezwanie-
uwzgledniono zadania
Urzedu, spétka nie
przestala jednak
zmienionego wzorca
umowy ( monitowanie).

Termobud Sp. z o0.0. z
siedzibg w Poznaniu

Postanowienia, ktoére:

-wylaczajgq odpowiedzialnos¢ wykonawcy za opdznienie powstale z przyczyn lezacych po
jego stronie ( sprzedawca zastrzega, ze termin realizacji budynku uzalezniony jest od
plynnego finansowania budowy przez wszystkich uczestnikow procesu inwestycyjnego—
art. 385(3) pkt 2 k.c.,.

Wystosowano wezwanie-
nie uwzgledniono zadania
Urzedu, rozwazane jest
wytoczenie powodztwa.
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-przewiduja uprawnienie kontrahenta do odstapienia od niniejszej umowy w przypadku
nieterminowego pokrywania kosztow realizacji lokalu, bez wyznaczenia konsumentowi
dodatkowego terminu, postanowienie to jest sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz razaco
narusza interesy konsumenta) — art. 385(1) § 1 k.c.

-kontrahent zastrzega prawo zwrotu wniesionych wptat, umniejszonych o wysokos¢
zatrzymanego zadatku, po ostatecznym rozliczeniu finansowo-ekonomicznym
zrealizowanego budynku ( brak jest uzasadnionego powodu, aby konsument miat czekaé
z zwrotem dokonanych wptat) — art. 385(1) § 1 k.c.

-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Torpol Dom Sp. z o.0.
z siedziba w Poznaniu

Postanowienia, ktoére:

-przewiduja razaco wygorowana kare umowna — art. 385(3) pkt 17 k.c., w przypadku
odstgpienia od umowy z winy kupujacego,

-przewiduja uprawnienie kontrahenta do odstapienia od niniejszej umowy w przypadku
nieterminowego pokrywania kosztéw realizacji lokalu, bez wyznaczenia konsumentowi
dodatkowego terminu, postanowienie to jest sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz razaco
narusza interesy konsumenta) — art. 385(1) § 1 k.c.

- narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Wystosowano wezwanie -
monitowano

Unia Wspoélnego
Inwestowania S.A. z
siedzibg w Poznaniu

Postanowienia, ktore:

-przewiduja uprawnienie kontrahenta do odstapienia od niniejszej umowy w przypadku
nieterminowego pokrywania kosztéw realizacji lokalu, bez wyznaczenia konsumentowi
dodatkowego terminu, postanowienie to jest sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz razaco
narusza interesy konsumenta) — art. 385(1) § 1 k.c.,

-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Wystosowano wezwanie
—Prezes spotki po
spotkaniu w siedzibie
Urzedu zaproponowat
ustosunkowac sie do
zarzutdw na pismie.
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Nickiel Development
Sp. z 0.0. z siedziba w
Poznaniu

Postanowienia, ktére:

- istotnie ograniczajq odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowiqzania— art. 385(3) pkt 2 k.c.,

- przewiduja razaco niska kare umowna za zwloke spowodowana jego wina- art. 385(1) §
1k.c.

-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Wystosowano wezwanie-
nie uwzgledniono zadania
Urzedu, rozwazane jest
wytoczenie powddztwa.

Tombor Dom sp. z 0. 0
z siedzibg w Poznaniu

Postanowienia, ktoére:

-przewiduja razaco wygorowana kare umowna — art. 385(3) pkt 17 k.c.,

-zezwalajg na przesunigcie terminu wykonania umowy o jeden miesigc bez wzajemnych
roszczen odszkodowawczych - art. 385(3) pkt 2 k.c.,

-nieproporcjonalnie rozktadajq odpowiedzialnosé za nienalezyte wykonanie zobowiqzania
(gdy kupujgcy zalega z zaplatq wykonawca moZe odstqpi¢ od umowy i pobrac kare,
zamawiajgcemu w analogicznej sytuacji nie przyznano Zadnych uprawnien) — art. 385(1)
§1k.c,

-narzucajq wtasciwos¢ sqdu — art. 385(3) pkt 23 k.c.”.

Wystosowano wezwanie
— spotka uwzglednita
zadania Urzedu

»Kos — Bud” Andrzej
Kostrzewski
z siedzibg w Gnieznie

Postanowienia, ktore jako nieprecyzyjne, uprawniaja przedsiebiorce do dowolnej
interpretacji umowy - art. 385(3) pkt 9 k.c.:

-okreslaja orientacyjny termin oddania mieszkania,

-stwierdzajq, Ze ostateczna wielkos¢ mieszkania moZe ulec malym zmianom, a co sig z
tym wiqze réwniez jego wartosc,

-przewiduja, Ze podwyzka cen ustalona zostanie na podstawie cen materiatow

Wystosowano wezwanie-
uwzgledniono zadania
Urzedu
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budowlanych w okresie ostatnich 12 miesiecy — art. 385(3) pkt 20 k.c.,
-przewidujq, Ze rezygnujgcy z mieszkania obcigzony zostanie kosztami dostosowania do
nowego klienta art. 385(1) § 1 k.c.

»Nowy Dom” Holding
B.M. Slowinscy sp.j.
z siedzibg Chodziezy

Postanowienia, ktére:
- przewiduja razaco wygorowana kare umowna - art. 385(3) pkt 17 k.c.,
-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Wystosowano wezwanie-
uwzgledniono zadania
Urzedu

»M6j Dom” sp. z o.0.
z siedzibg w Poznaniu

Postanowienia, ktére:

- przewiduja razaco wygorowana kare umowna - art. 385(3) pkt 17 k.c.,

-ograniczajg odpowiedzialno$¢ za opdznienie w wykonaniu zobowigzania z powodu
przyczyn niezaleznych — niesprecyzowanych w umowie- art. 385(3) pkt 9 k.c.,
-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Wystosowano wezwanie-
uwzgledniono zadania
Urzedu

Domek sp. z o.0.
z siedzibg w Ostrowie
Wielkopolskim

Postanowienia, ktore:

-wylaczaja odpowiedzialnoé¢ wykonawcy za opdznienie powstate z przyczyn
niezaleznych- art. 385(3) pkt 9 k.c.,

-wylaczaja odpowiedzialnosc¢ za szkody posrednie — art. 385(3) pkt 2 k.c.,
-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Wystosowano wezwanie-
uwzgledniono zadania
Urzedu

Agencja Inwestycyjna

Postanowienia, ktore jako nieprecyzyjne, uprawniaja przedsiebiorce do dowolnej

Wystosowano wezwanie-
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Sp. z 0.0. zsiedzibg w
Poznaniu

interpretacji umowy- art. 385(3) pkt 9 k.c.:
-okreslajg orientacyjny termin oddania mieszkania,

-wylaczaja odpowiedzialnos¢ wykonawcy za opdznienie powstale z przyczyn lezacych po
jego stronie ( sprzedawca zastrzega, ze termin realizacji budynku uzalezniony jest od
plynnego finansowania budowy przez wszystkich uczestnikoéw procesu inwestycyjnego —
art. 385(3) pkt 2 k.c.,

-przewiduja uprawnienie kontrahenta do odstapienia od niniejszej umowy w przypadku
nie przystapienia do umowy notarialnej bez wyznaczenia konsumentowi dodatkowego
terminu, postanowienie to jest sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz razaco narusza
interesy konsumenta) — art. 385(1) § 1 k.c.

-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

uwzgledniono zadania
Urzedu

Przedsiebiorstwo
Produkcyjno-
Ustugowe i Handlowe
~Agrobex” Sp.z 0.0.z
siedzibg w Poznaniu

Postanowienia, ktdre jako nieprecyzyjne, uprawniaja przedsiebiorce do dowolnej
interpretacji umowy- art. 385(3) pkt 9 k.c.:
-okreslaja orientacyjny termin oddania mieszkania,

-przewiduja uprawnienie kontrahenta do odstapienia od niniejszej umowy w przypadku
nie przystapienia do przekazania lokalu lub umowy notarialnej bez wyznaczenia
konsumentowi dodatkowego terminu- art. 385(1) § 1 k.c.

-przewiduja razaco wygorowana kare umowna — art. 385(3) pkt 17 k.c.,

-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Wystosowano wezwanie-
uwzgledniono zadania
Urzedu

Arha Sp.zo.0.z
siedzibg w Poznaniu

Postanowienia, ktoére:

- przewiduja razaco wygorowana kare umowna - art. 385(3) pkt 17 k.c.,

-przewiduja uprawnienie kontrahenta do odstapienia od niniejszej umowy bez
zachowania okresu wypowiedzenia ,w przypadku opoznienia w zaptacie rat, bez
wyznaczenia konsumentowi dodatkowego terminu na dokonanie wptaty— art. 385(1) § 1

Wystosowano wezwanie-
uwzgledniono zadania
Urzedu
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k.c.

-przewiduja razaco niska kare umowna w przypadku niedotrzymania terminu
wykonania budynku z jego winy.( w sposob nierownomierny rozklada
odpowiedzialnos¢ miedzy stronami- kara umowna w przypadku zwloki developera
ograniczona jest do uprawnienia kupujacego do odstgpienia od umowy i zagdania zwrotu
wplaconej kwoty w ciagu 21 dni wraz z oprocentowaniem jak za kwartalna lokate w
banku Kredyt Bank S.A. za okres dysponowania wktadem, podczas gdy nabywca moze
by¢ obcigzony kara umowna w wysokosci 10% wptaconych kwot) — art. 385(1) § 1 k.c..

Przedsiebiorstwo
Produkcyjno-
Budowlane, Ataner”
Sp. z 0.0. z siedziba w
Poznaniu

Postanowienia, ktére

- jako nieprecyzyjne, uprawniaja przedsiebiorce do dowolnej interpretacji umowy- art.
385(3) pkt 9 k.c.:

-przewiduja uprawnienie kontrahenta od odstapienia od niniejszej umowy w przypadku
nie przystapienia do przekazania lokalu lub umowy notarialnej bez wyraznego
zastrzezenia, ze konsumentowi zostanie wyznaczony dodatkowy termin na spetnienie
jego obowiazkow, brak jest ponadto zastrzezenia, ze skutek w postaci odstapienia od
umowy moze nastapic, gdy kupujacy nie przystapit do czynnosci przekazania lokalu lub
umowy notarialnej z wlasnej winy- art. 385(1) § 1 k.c.

-narzucaja wlasciwos¢ sadu- art. 385(3) pkt 23 k.c.*

Wystosowano wezwanie-
uwzgledniono zadania
Urzedu
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Delegatura w Warszawie

Nazwa
przedsiebiorcy

Zakwestionowane postanowienia umowne

Podjete dzialania

Agro-Man Sp. z o0.0.

w Warszawie
Umowa

§1ust.3

+Na wyzej wymienionych dziatkach gruntu Spotka wznosi zespél
mieszkalny pod nazwa Osiedle ,Brzeziny II”, w ktérym na dziatce
wydzielonej z dzialki 1/53, znajdowa¢ sie bedzie w budynku o nazwie ,
lokal mieszkalny wraz z przynaleznym do niego, jako cze$¢ skladowa,
miejscem  garaZowym i pomieszczeniem gospodarczym, bedgcym
przedmiotem niniejszej umowy, ktorego wylqcznym Nabywcq sq: ...” — art.
385°% pkt 7 kc — niedopuszczalne jest uzaleznianie zawarcia, treci umowy od
zawarcia innej umowy nie majacej bezposredniego zwiazku z umowa
zawierajacq oceniane postanowienie

§4 ust. 3

»W kwestiach spornych nie uznania usterek przez Spélke, opinie wydaje
uprawniony rzeczoznawca wybrany losowo z listy bieglych sadowych
przez strony, a koszty pokrywa strona, na rzecz ktorej rzeczoznawca
orzeknie niekorzystnie. Rozstrzygnigcie rzeczoznawcy ma moc wyroku
sqdu polubownego.” - 385" § 1 kc — uksztalttowanie praw i obowigzkow
konsumenta sprzecznie z dobrymi obyczajami, razace naruszenie interesow
konsumenta, poprzez bezzasadne nadanie wynikom ekspertyzy biegtego
mocy wyroku sagdu polubownego

§5ust. 1

postepowanie wyjasniajace
majace na celu uzyskanie
wzorca umowy stosowanego
przez Spotke (18.12.02 r. -
26.03.03 r.)

wstepna analiza postanowien
zawartych w
przedmiotowym wzorcu
przygotowywanie projektu
wezwania do dobrowolnego
zaniechania stosowania
niedozwolonych
postanowien umownych
zawartych w badanym
wzorcu
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»Nabywca zobowigzany jest do zaptaty ceny lokalu z przynaleznym do
niego, jako czes¢ skladowa, miejscem garazowym i pomieszczeniem
gospodarczym wraz z cenq : udziatu we wspétwtasnosci dziatki gruntu, na
ktorej zlokalizowany jest budynek, w ktérym znajduje si¢ lokal w
czesciach utamkowych (proporcjonalnych do zajmowanego lokalu),
udziatu we wspotwlasnosci w czesci BZ dziatki 1/50.” - art. 385° pkt 7 kc. —
niedopuszczalne jest uzaleznianie zawarcia, tresci umowy od zawarcia
innej umowy nie majacej bezposredniego zwiazku z umowa zawierajaca
oceniane postanowienie

§7ust. 1

»Strony zgodnie ustalajq wstepnq ceng zakupu przedmiotu umowy na
kwote netto ... PLN (stownie: ... PLN). Na powyzszq cene netto sktadajq sie
nastepujqce elementy.” - art. 385° pkt 20 kc. — niedozwolone jest przyznanie
kontrahentowi konsumenta prawa uprawnienia do okreslania
(podwyzszania) ceny po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi
prawa do odstapienia od umowy

§11ust. 1

+W przypadku nieterminowego wybudowania ww. lokalu Spoétka zaptaci
kary umowne w wysokosci 0,1% wartosci umowy, za kazdy dzien zwloki
liczqc od terminu przewidzianego oddania obiektu, nie wiecej niz 10%
wartosci umowy, w terminie 14 dni od dnia pisemnego wezwania do
zaptaty dwukrotnie wystanym listem poleconym..” - 385" § 1 kc -
uksztattowanie praw i obowigzkéw konsumenta sprzecznie z dobrymi
obyczajami, formutowanie ucigzliwych warunkéow dochodzenia roszczen
przez konsumenta
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Budgrim Sp. z o.0.
w Warszawie
Umowa

§ 7ust. 3

»Cena obejmuje:

a) lokal mieszkalny — powierzchnia uzytkowa: <Powierzchnia> m? x <Cena m?>
zt/m? + <SumaLokal> zt + 7% VAT(...)

b) loggie/taras — powierzchnia: <PowLogii> m? x <Cena Logii m* zt + <SumaLogia>
zt+7% VAT

¢) miejsca parkingowego o wartosci <CenaGarazu> +7% VAT

d) udzial we wspéltwlasnosci / uzytkowaniu wieczystym / dziatki i czesci
wspllnych budynku, ktérych cena wliczona zostala w cene lokalu
mieszkalnego.” - art. 385% pkt 7 kc. — niedopuszczalne jest uzaleinianie
zawarcia, tresci umowy od zawarcia innej umowy nie majgcej bezposredniego
zwigzku z umowaq zawierajqgcq oceniane postanowienie

§8ust. 1

»Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu oraz przeniesienie wlasnosci
lokalu i udzialu w uzytkowaniu wieczystym dzialki, okreslonym w § 3
ust. 3 n/n Umowy nastapi na podstawie wlasciwej Umowy sprzedazy
zawartej pomiedzy Sprzedajacym i Kupujacym w formie aktu
notarialnego, w terminie 30 dni po wezwaniu Kupujacego na akt, pod
warunkiem uregulowania przez Kupujacego wszystkich zobowiazan
finansowych zgodnie z postanowieniami n/n Umowy.” - art. 385° pkt 3
ke. — postanowienie istotnie ogranicza prawo konsumenta do potrgcenia swojej
wierzytelnosci z wierzytelnosciq drugiej strony

§8ust. 3

~Kupujacy ma obowiazek przystapienia do aktu notarialnego, o ktérym
mowa w pkt 1 n/n paragrafu pod rygorem uznania, ze nie przystapienie
oznacza rezygnacje z zakupu mieszkania ze skutkami okreslonymi w § 9

postepowanie wyjasniajace
majace na celu uzyskanie
wzorca umowy stosowanego
przez Spotke (18.12.02 r. -
26.03.03 r.)

wstepna analiza postanowien
zawartych w
przedmiotowym wzorcu
przygotowywanie projektu
wezwania do dobrowolnego
zaniechania stosowania
niedozwolonych
postanowien umownych
zawartych w badanym
wzorcu
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ust. 2.” - 385! § 1 kc. — uksztattowanie praw i obowigzkéw konsumenta sprzecznie
z dobrymi obyczajami, formutowanie zbyt rygorystycznych skutkéw nie
dostosowania sie do wymogow okreslonych przez kontrahenta

§9ust. 1

»Strony uzgodnily, ze w przypadku nie wykonania umowy przez
Sprzedajacego, Kupujacy moze od umowy odstapi¢ poprzez zlozenie
pisemnego oswiadczenia w tym przedmiocie. W takiej sytuacji
Sprzedajacy zwroci Kupujacemu wplacone w zt kwoty wraz z odsetkami
w wysokosci 50 % stawki kredytu lombardowego NBP, liczonymi od dat
wplat, w terminie 3 tygodni. Nie zlozenie oswiadczenia o odstapieniu od
umowy, uwazane bedzie za jako ustalenie nowego terminu wykonania
umowy, przedluzajacego pierwotny termin wykonania umowy,
przedluzajacego pierwotny termin wykonania umowy o 3 miesiace. Nie
wykonaniem umowy przez Sprzedajacego bedzie w szczegdlnosci ponad
3 miesieczne opoznienie w realizacji umowy ponad termin wskazany w §
6.” - art. 385° pkt 2 kc. — istotne ograniczenie odpowiedzialnosci przedsigbiorcy
wzgledem konsumenta za niewykonanie bqadz nienalezyte wykonanie zobowiqzania
§9 ust. 2

~W przypadku rezygnacji przez Kupujacego z zakupu mieszkania wraz z
miejscem parkingowym w garazu podziemnym i okreslonym w § 3 ust. 3
n/n umowy udzialem we wspoluzytkowaniu wieczystym dzialki,
Sprzedajacy zwrdéci wplacone przez Kupujacego kwoty zlotowe, po
potraceniu 3 % lacznie: ceny i kwoty waloryzacji, obliczonej na dzien
rozwiazania umowy, wg zasad wskazanych w § 7 ust. 2 n/n umowy.
Zwracane kwoty nie podlegaja waloryzacji i nie sa oprocentowane. Zwrot
nastapi w terminie 3 tygodni od znalezienia przez Sprzedajacego
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nastepnego nabywcy tego samego lokalu, ale nie p6zniej niz w terminie 6
miesiecy od daty rezygnacji.” - art. 385° pkt 12 kc. — wylgczenie obowigzku
zwrotu  konsumentowi uiszczonych kwot za niespetnione Swiadczenie, gdy
konsument rezygnuje z wykonania umowy

§9ust. 5

+W przypadku zamiany przez Kupujacego na jego zyczenie lokalu
objetego n/n umowa Kupujacy ponosi koszt dokonania zamiany w
wysokosci 3 % lacznie: ceny pierwotnego lokalu i kwoty waloryzacji,
obliczonej na dzien dokonania zamiany, wg zasad wskazanych w § 7 ust.
2 n/n umowy.” - 385' § 1 kc. — razqce naruszenie praw konsumenta, poprzez
narzucenie konkretnej kwoty cigzqacych na konsumencie doptat niezaleznie od
realnej wartosci dokonanej zmiany lokalu

§13 ust. 1

,Kupujacy moze przenies¢ na osobe trzecia prawa i obowiazki
wynikajace z niniejszej umowy na warunkach okreslonych przez
Sprzedajacego, po uzyskaniu jego zgody wyrazonej na pismie.” - 385'§ 1
kc. — naruszenie interesw konsumenta, poprzez uzaleznianie skutecznosci zbycia
praw i obowiqzkow wynikajgcych z umowy od nieskrepowanej woli kontrahenta
§17 ust. 3

~Kupujacy oswiadcza, ze przed przejeciem lokalu na cele adaptacyjne
zobowiazuje si¢ wplaci¢ na konto Sprzedajacego kaucje depozytowo-
czynszowa w wysokosci 3-miesiecznego czynszu. Kaucja powyzsza jest
rozliczna w okresie 3-ch ostatnich miesiecy administrowania osiedlem
przez Sprzedajacego.” - 385! § 1 kc. — sprzeczne z dobrymi obyczajami
naruszenie praw konsumentdw, poprzez zastrzeZenmie przez przedsigbiorce
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bezprawnej i nieuzasadnionej zwtoki w zwrocie konsumentowi naleznych mu kwot
zaliczek

§ 20

»Kupujacy niniejszym os$wiadcza, ze nie podpisuje Umowy w zwiazku z
jakimkolwiek wczesniejszym oswiadczeniem, ktére moglo by¢ zlozone
nieSwiadomie lub wskutek niedbalstwa, w formie pisemnej lub ustnej, z
wyjatkiem tych, ktore sa wyraznie zawarte w Umowie i niniejszym
zrzeka sie jakichkolwiek roszczen z tytulu oswiadczen, ktdre nie zostaly
w Umowie wyraznie okreslone.” - art. 385° pkt 2 kc. — niedopuszczalne
wylgczenie odpowiedzialnosci przedsiebiorcy wobec konsumenta za roszczenia inne
niz okreslone w umowie

§ 21

»Ewentualne spory powstate na tle obowigzywania niniejszej Umowy Strony
rozwigzywaé bedq w drodze negocjacji, a w braku porozumienia poddadzq je
rozstrzygnieciu wtasciwego sqdu powszechnego dla siedziby Sprzedajgcego” - art.
385 pkt 23 kc. — narzucenie polubownego rozstrzygniecia sporu,
niedopuszczalne ograniczanie prawa do sadowego dochodzenia roszczen

Catalina Investment
Sp. z o.0.
w Warszawie

Umowa zobowigzujgca
do wybudowania
budynku oraz
ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu i jego

§4ust. 1

»Sprzedajgcy zobowiqzuje sig¢ zakoriczyé budowe i wystqpi¢ o pozwolenie
na uzytkowanie budynku (faza I), o ktérym mowa w § 2 do dnia 31 marca
2003 roku. Przesuniecie ww terminu o okres 5 miesigcy nie traktuje sig jako
popadnigcia Sprzedajqcego w zwloke.” - art. 385° pkt 2 kc. — bezzasadne
ograniczanie odpowiedzialnosci przedsiebiorcy za nienalezyte wykonanie
zobowiazania (diugi okres zwloki)

§7ust. 1

postepowanie wyjasniajace
majace na celu uzyskanie
wzorca umowy stosowanego
przez Spotke (18.12.02 r. -
26.03.03 r.)

wstepna analiza postanowien
zawartych w
przedmiotowym wzorcu
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sprzedazy

,Strony zgodnie ustalajq taczng cene przedmiotu umowy na kwote stanowigcq
réwnowarto$¢ w ztotych polskich kwoty ... USD przeliczonej po kursie sprzedazy
pieniqdza przyjetym przez Bank BIG BANK GDANSKI S.A. jako obowigzujgcy na
dzien dokonywania wptaty kazdej z rat powigkszong o podatek od towarow i ustug
w wysokosci wynikajgcej z obowigzujacych przepisow.”- art. 385° pkt 20 kc. —
zakazane jest przyznawanie uprawnienia kontrahentowi do
podwyzszania ceny umowy po jej zawarciu bez przyznania
konsumentowi prawa do odstapienia od umowy

§9ust. 1

~Za powstaltq z przyczyn zaleinych od Sprzedajgcego zwloke w
dotrzymaniu terminow okreslonych w § 4 ust. 2 i § 5 ust. 1, Sprzedajqcy
zaplaci Kupujqcemu kare umownq w wysokosci 0,01% ceny okreslonej w §
8 ust. 1 za kazdy dzien zwloki nie wiecej jednak, niz 5% ceny, przy czym
zaplata kary umownej z jednego tytulu wylqcza roszczenie Kupujgcego o
zaptate kary umownej z drugiego tytutu.” - art. 385° pkt 2 kc. — ograniczanie
odpowiedzialnosci przedsigbiorcy za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania

§ 10 ust. 3

~Kupujgcy moze w kazdym czasie odstqpic od umowy bez podania
powodoéw z obowigzkiem zaplaty narostych od dnia odstgpienia od
umowy odsetek i kar umownych oraz obowiqzkiem zaplaty odstepnego
wynoszqcego 20% ceny okreslonej w § 7 ust. 1 niniejszej Umowy.” - art.
385% pkt 17 kc. — obowiazek zaplaty razaco wygorowanej kary umownej
§13ust. 1zd. 1

~Kupujacy ma prawo przenies¢ prawa i obowiqzki wynikajqce z niniejszej
umowy na osobe trzeciqg wylqcznie za pisemnq zgodq Sprzedajgcego na

przygotowywanie projektu
wezwania do dobrowolnego
zaniechania stosowania
niedozwolonych
postanowien umownych
zawartych w badanym
wzorcu
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konkretnego nowego kupujgcego.” - 385' § 1 kc. — naruszenie interesow
konsumenta, poprzez uzaleznianie skutecznosci zbycia praw i obowigzkow
wynikajacych z umowy od nieskrepowanej woli kontrahenta

Ebejot Sp. z o.0.
Przedsiebiorstwo
Inwestycyjno-
Budowlane

w Warszawie

Umowa zobowiqzujgca
ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu i
sprzedazy lokalu

§ 2 ust. 41it. B

,Strony ustalajq, Ze do lokalu opisanego w ust. 1 przynaleze¢ bedq: miejsce
parkingowe oznaczone numerem ... o powierzchni ... m?> dla samochodu osobowego
w garazu podziemnym. Cena miejsca parkingowego wynosi: ...” - art. 385° pkt 7
kc. — niedopuszczalne jest uzaleznianie zawarcia, tresci umowy od
zawarcia innej umowy nie majacej bezposredniego zwiazku z umowa
zawierajaca oceniane postanowienie

postepowanie wyjasniajace
majace na celu uzyskanie
wzorca umowy stosowanego
przez Spotke (18.12.02 r. -
26.03.03 r.)

wstepna analiza postanowien
zawartych w
przedmiotowym wzorcu
przygotowywanie projektu
wezwania do dobrowolnego
zaniechania stosowania
niedozwolonych
postanowien umownych
zawartych w badanym
wzorcu

Eko-Park S.A.
w Warszawie
Umowa

§6ust. 1

»,Cena Lokalu mieszkalnego stanowi réwnowartos¢ w ztotych polskich ..USD
przeliczong wg sredniego kursu ogloszonego przez NBP obowiqzujgcego w dniu
platnodci i powigkszonq o odpowiedniq stawke podatku VAT.” - art. 385° pkt 20
kc. — zakazane jest przyznawanie uprawnienia kontrahentowi do
zawarciu bez przyznania

podwyzszania ceny umowy po jej

postepowanie wyjasniajace
majace na celu uzyskanie
wzorca umowy stosowanego
przez Spotke (18.12.02 r. -
26.03.03 r.)

wstepna analiza postanowien
zawartych w
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konsumentowi prawa do odstapienia od umowy

§6 ust. 2

,Cena Lokalu Mieszkalnego obejmuje oprocz wartoSci Lokalu, wartosé
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego Dziatki, Dzialki drogowej
oraz wartos$¢ tarasu/ balkonu, pomieszczenia pomocniczego (piwnica),
miejsca postojowego w garaziu podziemnym, udziatu w Nieruchomosci
Wspdlnej.” - art. 385° pkt 7 kc. — niedopuszczalne jest uzaleznianie zawarcia,
tresci umowy od zawarcia innej umowy nie majacej bezposredniego
zwiazku z umowgq zawierajacg oceniane postanowienie

§10 ust. 1

,Kupujacy ma prawo do przeniesienia swoich praw i zobowiqzan wynikajacych z
niniejszej Umowy tylko za uprzedniq zgodq Sprzedawcy wyrazong na pismie, ktéry
moze jej odmowic¢ tylko z uzasadnionych przyczyn.” - 385! § 1 kc. — naruszenie
interesow konsumenta, poprzez uzaleznianie skutecznosci zbycia praw i
obowiazkow wynikajacych z wumowy od nieskrepowanej woli
kontrahenta

przedmiotowym wzorcu
przygotowywanie projektu
wezwania do dobrowolnego
zaniechania stosowania
niedozwolonych
postanowien umownych
zawartych w badanym
wzorcu

Idealne Mieszkanie
Sp. z o.0.

w Warszawie
Umowa

o wybudowanie
lokalu

§ 3 ust. 2

,Ustanowienie odrebnej wtasnodci lokalu na rzecz Kupujgcego wraz z
odpowiadajqcym temu lokalowi udziatem w czesciach wspdlnych budynku oraz
udziatem we wspotwtasnosci terenu osiedla, a takze udziatem w trzech lokalach
stuzbowych oraz prawem do miejsca postojowego — nastqpi po zakonczeniu
budowy 1 uregulowaniu wszelkich naleznosci wynikajgcych z niniejszej umowy
z zastrzezeniem ustepdw ponizszych.” - art. 385° pkt 3 kc, art. 385° pkt 9 kc. —

postepowanie wyjasniajace
majace na celu uzyskanie
wzorca umowy stosowanego
przez Spotke (18.12.02 r. -
26.03.03 r.)

wstepna analiza postanowien
zawartych w
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ograniczenie potracenia wierzytelnosci konsumenta z wierzytelnoscia
drugiej strony, przyznanie kontrahentowi uprawnienia do
dokonywania wiazacej interpretacji umowy

§ 5 ust. 3

»~W sklad ceny okreslonej w ustepie 1 wchodzi koszt doplaty do trzech
lokali stuzbowych, oraz stalego przylacza do sieci Internetowej.” - art.
3853 pkt 7 kc. — niedopuszczalne jest uzaleznianie zawarcia, tresci umowy
od zawarcia innej umowy nie majacej bezposredniego zwiazku z umowa
zawierajaca oceniane postanowienie

§8ust. 3

~W przypadku wykonania prawa odstapienia Spotka zobowiazuje sie
zwroci¢ Kupujacemu kwoty otrzymanych nominalnie cen, w terminie 14
dni od zawarcia umowy z kolejnym nabywca przedmiotowego lokalu, nie
poOzniej jednak niz w terminie 6 miesiecy od dnia otrzymania pisemnego
oswiadczenia Kupujacego o skorzystaniu z prawa odstapienia.” - art. 3853
pkt 12 kc. — wylaczenie obowiazku zwrotu konsumentowi uiszczonej
oplaty za swiadczenie niespelnione w razie odstapienia przez niego od
umowy (zwrot jedynie kwot nominalnych)

przedmiotowym wzorcu
przygotowywanie projektu
wezwania do dobrowolnego
zaniechania stosowania
niedozwolonych
postanowien umownych
zawartych w badanym
wzorcu

J.W. Construction
Holding S.A.

w Zabkach
Przedwstepna
umowa sprzedazy

§3 ust. 4

»Warunki zakupu miejsca parkingowego w garazu podziemnym okreslone
zostanq odrebnym aneksem do niniejszej Umowy.” - art. 385° pkt 7 ke, art.
385% pkt 9 kc - niedopuszczalne jest uzaleznianie zawarcia, tresci umowy od
zawarcia innej umowy nie majacej bezposredniego zwiazku z umowa
zawierajaca oceniane postanowienie, jak przyznawanie kontrahentowi

postepowanie wyjasniajace
majace na celu uzyskanie
wzorca umowy stosowanego
przez Spotke (18.12.02 r. -
26.03.03 r.)

wstepna analiza postanowien
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uprawnienia do dokonywania wigzacej interpretacji umowy

§7 ust. 4

»Wplaty zostanq dokonane w zlotych polskich wedtug sredniego kursu
dolara amerykariskiego ogloszonego przez Narodowy Bank Polski z dnia
dokonania kazdej wplaty, z tym zastrzeZeniem, Ze w przypadku, gdy Sredni
kurs dolara jest niZszy od obowiqzujgcego w dniu podpisania umowy, do
wplat o ktérych mowa w ust. 3 stosuje sie kurs dolara z dnia podpisania
umowy.” - art. 385! § 1 kc. — uksztaltowanie praw konsumenta sprzecznie z
dobrymi obyczajami — razace naruszenie interesu konsumenta, brak
rownego traktowania drugiej strony umowy (konsumenta)

§8ust. 1

,Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu oraz przeniesienie wlasnosci
lokalu i udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym dziatki, okreslonym w
§3 ust. 3 n/n Umowy nastqpi na podstawie wtasciwej Umowy sprzedazy
zawartej pomiedzy Sprzedajacym i Kupujgcym w formie aktu notarialnego,
w terminie 30 dni po wezwaniu Kupujgcego na akt, jednak nie pézniej niz
w terminie 6 miesiecy od uptywu okreslonego terminu w § 6 umowy, pod
warunkiem uregulowania przez Kupujgcego wszystkich zobowiqzan
finansowych zgodnie z postanowieniami n/n Umowy.” - art. 385'§ 1 kc, art.
3853 pkt 3 kc, - ograniczenie prawa konsumenta do potracenia wierzytelnosci
konsumenta z wierzytelno$cia drugiej strony, naruszenie interesow
konsumenta

§9ust. 1

»W przypadku nie wykonania umowy przez Sprzedajgcego, Kupujgcy moZe
od umowy odstqpi¢ poprzez zloZenie pisemnego oswiadczenia w tym
przedmiocie. Przez niewykonanie umowy przez Sprzedajgcego nalezy

zawartych w
przedmiotowym wzorcu
przygotowywanie projektu
wezwania do dobrowolnego
zaniechania stosowania
niedozwolonych
postanowien umownych
zawartych w badanym
wzorcu
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rozumie¢ ponad 3 miesieczng zwloke w przedstawieniu lokalu Kupujgcemu
do odbioru, z zastrzezeniem § 6 pkt 2 i 3. W takiej sytuacji Sprzedajqcy
zwroci Kupujgcemu wplacone w zl kwoty wraz z odsetkami w wysokosci
50% stawki kredytu lombardowego NBP, liczonymi od daty wplat w
terminie 4 tygodni od zlozenia osSwiadczenia o odstgpieniu od umowy.” -
art. 385° pkt 2 kc. — istotne ograniczenie odpowiedzialnosci kontrahenta
wobec konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania

§9 ust. 2

+W przypadku gdy Sprzedajgcy odstqpi od umowy z powodu jej
nienalezytego wykonania przez Kupujqcego lub Kupujgcy odstqpi od
umowy z przyczyn innych niz okreslone w ust. 1, Sprzedajgcy zwrdci
wplacone przez Kupujgcego kwoty ztotowe, po potraceniu 5% tgcznej ceny
kupna. Zwracane kwoty nie podlegajq waloryzacji i nie sq oprocentowane.
Zwrot nastqpi w terminie 3 tygodni od znalezienia nowego nabywcy tego
samego lokalu i dokonaniu przez nowego nabywce wplat na poczet kupna
lokalu w wysokosci nie mniejszej niz kwota zwracana Kupujgcemu. Jezeli
nowy nabywca tego samego lokalu nie zostanie znaleziony w terminie 12
miesiecy od daty odstqgpienia od wumowy, to Sprzedajgcy zwrdci
Kupujqcemu wptacone przez niego kwoty po potraceniu kolejnych 5%
tgcznej ceny kupna tytutem kary umownej. W tym przypadku zwrot
nastqpi w terminie 30 dni od uptywu 12 miesiecy od daty odstqpienia od
umowy.” - art. 385° pkt 12 kc. — wylaczenie obowiazku zwrotu
konsumentowi uiszczonej optaty za $wiadczenie niespelnione w razie
odstapienia przez niego od umowy, razaco wygdérowana kara umowna

§9 ust.3
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»Wptaty dokonane przez Kupujgcego z opdinieniem w stosunku do
termindw okreslonych w § 7 ust. 3 powiekszone bedq o odsetki ustawowe.
Kupujgcy jest zobowigzany do zaplacenia Sprzedajgcemu odsetek
ustawowych od zalegtych kwot naliczanych od dnia powstania opdéZnienia
do dnia faktycznej zaplaty, a w przypadkach okreslonych w § 9 ust. 2 — do
dnia znalezienia nowego nabywcy na dany lokal mieszkalny. Naliczone w
ten sposob odsetki mogq byc potrqcane przez Sprzedajgcego z kwot
wplaconych wczesniej przez Kupujgcego na poczet ceny za lokal
mieszkalny. Opdznienie platnosci ktorejkolwiek z wptat o ponad 30 dni
upowaznia Sprzedajgcego do odstqpienia od wumowy z powodu
nienaleZytego jej wykonania przez Kupujqcego, ze skutkami wynikajgcymi
z ust. 2.” - art. 385§ 1 kc. — sprzeczne z dobrymi obyczajami uksztattowanie
obowiazkéw konsumenta poprzez obcigzanie go finansowymi skutkami
braku znalezienia nowego nabywecy lokalu

§9ust. 5

»Dokonanie przez Sprzedajgcego zwrotu wplaconych przez Kupujgcego
kwot wraz z odsetkami na zasadach okreslonych w ust. 1 wyczerpuje
pomiedzy stronami wszelkie roszczenia, wynikajqce z nie wykonania
umowy przez Sprzedajgcego.” - art. 385° pkt 2 kc. — niedopuszczalne
ograniczanie odpowiedzialnosci kontrahenta za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania

§9ust. 6

»W przypadku zamiany przez Kupujgcego na jego zyczenie lokalu objetego
n/n umowq Kupujgcy ponosi koszt dokonania zamiany w wysokosci 3%
wartosci 0golnej pierwotnego lokalu.” - art. 385! § 1 kc. — razace naruszenie
praw konsumenta, poprzez narzucenie konkretnej kwoty cigzacych na
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konsumencie doplat niezaleznie od realnej wartosci dokonanej zmiany
lokalu

NCC Polska
Sp. z o.0.
w Warszawie

Umowa przedwstepna

§2ust. 11it. b

~Sprzedajgcy zobowiqzuje sie do ustanowienia i sprzedaZy na rzecz
Kupujgcego  wspétwtasnosci w  lokalu uzytkowym w  postaci
wielostanowiskowego garazu podziemnego zwanego dalej ,GaraZem”
zlokalizowanego na Nieruchomosci, pod budynkami A i B, w ktérym
urzqdzone sq miejsca parkingowe i komorki lokatorskie. W ramach ww
wspotwltasnosci Kupujgcy nabywa prawo wylgcznego uzytkowania
stanowiska parkingowego oznaczonego numerem ... zlokalizowanego na
poziomie zwanego dalej ,Miejscem parkingowym” i komorki
lokatorskiej oznaczonej numerem o powierzchni .. m. kw.
Zlokalizowanej na poziomie zwanej dalej: ,,Komorkq”, wraz z
odpowiednim udziatem w prawie wieczystego uzytkowania Nieruchomosci
oraz udziatem w czeSciach wspdélnych budynkéw A i B, zgodnie z art. 9
w/w Ustawy.” - art. 385° pkt 7 kc. . — niedopuszczalne jest uzaleznianie
treSci umowy od zawarcia innej umowy nie majacej
bezposredniego zwigzku z umowgq zawierajaca oceniane postanowienie

§2 ust. 2

,Ustanowienie na rzecz Kupujacego odrebnej wlasnosci Lokalu wraz z
odpowiednim udzialem w Nieruchomosci i udzialem w czesciach
wspolnych budynkéw A i B oraz wspélwlasnosci Garazu, nastapi w
terminie 30 dni liczac od daty spelnienia wszystkich trzech ponizszych
warunkow:

zawarcia,

a) uregulowania przez Kupujacego wszelkich wynikajacych z niniejszej

postepowanie wyjasniajace
majace na celu uzyskanie
wzorca umowy stosowanego
przez Spotke (18.12.02 r. -
26.03.03 r.)

wstepna analiza postanowien
zawartych w
przedmiotowym wzorcu
przygotowywanie projektu
wezwania do dobrowolnego
zaniechania stosowania
niedozwolonych
postanowien umownych
zawartych w badanym
wzorcu
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umowy nalezno$ci wymagalnych na dzien podpisania umowy
ustanowienia odrebnej wlasnosci Lokalu oraz wspotwlasnosci w Garazu i
udzialu w prawie wieczystego uzytkowania Nieruchomosci,.

b) sporzadzenia protokolu odbioru Lokalu okreslonego w punkcie 1
powyzej, zgodnie z postanowieniami paragrafu 5,

¢) podpisania przez Kupujgcego z Zarzqdcq Nieruchomosci umowy o
administrowanie Nieruchomoscig wspdlng..” art. 385' § 1 kc, art. 385° pkt 3
kc. — ograniczenie prawa do potracenia wierzytelnosci konsumenta z
wierzytelnoscia drugiej strony, naruszenie dobrych obyczajéw

§2ust.5

»Podpisanie ostatecznej umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci Lokalu
nastqpi we wskazanej przez Sprzedajgcego kancelarii notarialnej.” - art.

385" § 1 kc. — uksztaltowanie praw konsumenta z naruszeniem jego
interesow, poprzez brak swobodnego wyboru przez konsumenta kancelarii
notarialnej

§3ust. 1

»Z tytutu ustanowienia i sprzedazy na rzecz Kupujgcego odrebnej
wlasnosci Lokalu wraz z odpowiednim udzialem w prawie wieczystego
uzytkowania Nieruchomosci i udziatem w czesciach wspolnych budynkow
A i B oraz z tytutu ustanowienia na rzecz Kupujqcego wspotwlasnosci
Garazu, z mocy ktorej, Kupujacy nabywa prawa wylqcznego uzytkowania
Miejsca parkingowego / i Komorki /, jak réwniez z tytulu ustanowienia na
rzecz Kupujgcego prawa wylqcznego uiytkowania ogréodka przypisanego
do Lokalu, Kupujqcy zaplaci Sprzedajgcemu tqczng cene netto w wysokosci
... PLN / stownie: .../.” - art. 385° pkt 7 kc. — niedopuszczalne jest uzaleznianie
zawarcia, treSci umowy od zawarcia innej umowy nie majacej
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bezposredniego zwiazku z umowaq zawierajacg oceniane postanowienie

§3 ust. 5

»Sprzedajgcy zastrzega sobie prawo do zmiany powierzchni catkowitej
Lokalu w granicach 3 %. Cena za Lokal ulegnie proporcjonalnej zmianie
wylqcznie w wypadku przekroczenia tego progu.” - art. 385 § 1 kc. — brak
uwzglednienia prawa konsumenta do otrzymania wptaconej nadwyzki
pienieznej w przypadku ostatecznej zmiany powierzchni lokalu o mniej niz
3%

§4ust.3

»Wydanie Lokalu moze nastqpi¢ dopiero po komisyjnym odbiorze i
uiszczeniu wszelkich naleznosci na rzecz Sprzedajgcego wymagalnych na
dzieri wydania.” - art. 385° pkt 3 kc. — ograniczenie mozliwosci potracenia
wierzytelnosci konsumenta z wierzytelnoscia drugiej strony

Pekao Development
Sp. z o.0.
wWarszawie

Umowa przedwstepna
sprzedazy
nieruchomosci

Slownik poje¢ uzytych w umowie

,Cena — cena sprzedazy Nieruchomosci Nabywcy oraz Miejsca
Parkingowego, okreslona zgodnie z niniejszq umowaq.” - art. 385° pkt 7 kc. —
uzaleznianie tresci umowy od zawarcia innej umowy nie majacej
bezposredniego zwiazku z umowaq zawierajacg oceniane postanowienie

art. 6 ust 4

»Cena Nieruchomosci Nabywcy moZe ulec zmianie, jesli po zakorczeniu
budowy okaze sig, Ze powierzchnia Mieszkania ulegnie zmianie w stosunku
do powierzchni przewidzianej w Projekcie Mieszkania o wigcej niz 3%.
Spotka powiadomi Nabywce o wysokosci i terminie doptaty lub zwrotu
kwot, wynikajqcych z powyziszej réimicy.” - art. 385" § 1 kc. — brak

postepowanie wyjasniajace
majace na celu uzyskanie
wzorca umowy stosowanego
przez Spotke (18.12.02 r. -
26.03.03 r.)

wstepna analiza postanowien
zawartych w
przedmiotowym wzorcu
przygotowywanie projektu
wezwania do dobrowolnego
zaniechania stosowania
niedozwolonych
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uwzglednienia prawa konsumenta do otrzymania wptaconej nadwyzki
pienieznej w przypadku ostatecznej zmiany powierzchni lokalu o mniej niz
3 %

art. 11 ust. 3

»W przypadku odstqpienia przez Spétke od umowy z przyczyn lezgcych po
stronie Nabywcy, Spotka zwraca Nabywcy wptaconq kwote dopiero po
zawarciu umowy sprzedazy Ilub umowy przedwstepnej sprzedazy
Nieruchomosci Nabywcy oraz Miejsca Parkingowego z nowym nabywcq i
wplaceniu przez mniego zaliczki stanowiqcej réwnowartosé kwoty
wplaconej przez Nabywce.” - art. 385° pkt 12 kc. — wylaczenie obowiazku
zwrotu konsumentowi uiszczonych wpltat za swiadczenie niewykonane w
przypadku odstapienia przez konsumenta od umowy

art. 11 ust. 4

»W przypadku okreslonym w ust. 3, zwrot wptaconych przez Nabywce
kwot nastepuje bez oprocentowania, za potrqceniem przystugujgcej Spotce
kary umownej.” - art. 385° pkt 12 kc, — wylaczenie obowiazku zwrotu
konsumentowi uiszczonych wplat za $wiadczenie niewykonane w
przypadku odstapienia przez konsumenta od umowy

postanowien umownych
zawartych w badanym
wzorcu

Ronson
Development
Sp. z o.0.

w Warszawie

Umowa zobowigzujgca
do wybudowania

§3ust. 4

»Umowa przedwstepna w formie aktu notarialnego moze zosta¢ zawarta
po wplaceniu przez Nabywce 25 % ceny Lokalu i powinna zawierac
wniosek o wpisanie do Dziatu III Ksiegi Wieczystej prawa Nabywcy
wynikajgcego z tej umowy.” - art. 385! § 1 kc. — naruszenie interesow
konsumenta poprzez uzaleznianie wykonania naleznego mu prawa od

postepowanie wyjasniajace
majace na celu uzyskanie
wzorca umowy stosowanego
przez Spotke (18.12.02 r. -
26.03.03 r.)

wstepna analiza postanowien
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mieszkania we
wznoszonym budynku

spetnienia okreslonych przez przedsiebiorce restrykcyjnych wymogow
§5ust. 1

»Strony zgodnie ustalajq ceng lokalu, wraz z balkonem, stosownym
udziatem we wspétuzytkowaniu wieczystym gruntu pod budynkiem,
udziatem we wspoétwlasnosci powierzchni wspdolnych, udzialtem we
wspotwlasnosci garazu parkingowego stanowigcego lokal uzytkowy -
miejscem parkingowym nr ... oraz komorka lokatorskq nr ... na kwote
stanowigcq rownowartos¢ w zlotych polskich .. USD (dolary
amerykariskie), wedtug Sredniego kursu NBP na dzieri zaplaty (,Cena
Lokalu”), z zastrzeZeniem postanowienia ust. 2 niniejszego paragrafu.
Harmonogram wplat stanowi zalqcznik numer 4 do niniejszej umowy. Na
Ceng Lokalu skladajq si¢ nastepujgce sktadniki: cena mieszkania (wraz z
balkonem) wynosi réwnowartos¢ w zlotych polskich ... USD, komérki
lokatorskiej ... USD, miejsca parkingowego ... USD, udziatu w gruncie ...
USD.” - art. 385° pkt 7 kc. — niedopuszczalne jest uzaleznianie zawarcia,
treSci umowy od zawarcia innej umowy nie majacej bezposredniego
zwiazku z umowgq zawierajacg oceniane postanowienie

§5ust.5

+W przypadku opédinienia platnosci ktorejkolwiek raty Inwestor ma
prawo do naliczenia odsetek ustawowych za okres zwtoki. O ile opdznienie
jest dtuzsze niz 30 dni, Inwestor zastrzega sobie mozliwos¢ niezwlocznego
odstgpienia od niniejszej umowy i zatrzymania Zadatku oraz otrzymania
od Nabywcy odszkodowania umownego w wysokosci 15 % Ceny Lokalu, a
takze gdy w Lokalu poczynione zostaty jakiekolwiek zmiany skorzystania
z uprawnien okreslonych w § 3 ust. 8 powyzej.” - art. 385° pkt 17 kc. -
obowiazek zaptaty razaco wygoérowanej kary umownej

zawartych w
przedmiotowym wzorcu
przygotowywanie projektu
wezwania do dobrowolnego
zaniechania stosowania
niedozwolonych
postanowien umownych
zawartych w badanym
wzorcu
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§5ust. 6

»W przypadku odstapienia od umowy z przyczyn podanych w § 5 ust. 5,
zwrot zaliczek na poczet ceny Lokalu, w kwotach denominowanych w
ztotych polskich wedtug Sredniego kursu NBP na dziern wplaty, nastqpi w
terminie 14 dni od dnia dokonania wplaty przez nowego Nabywce, z
potrgceniem wptaconego Zadatku.” - art. 385" § 1 kc. — razaco sprzeczne z
dobrymi obyczajami uksztattowanie praw i obowigzkéw konsumenta
§5ust. 7

»~Nabywca jest uprawniony do odstgpienia od Umowy w kazdym czasie.
Odstgpienie powinno by¢ dokonane na pismie. W przypadku odstqpienia od Umowy
inwestor bedzie uprawniony do zatrzymania Zadatku. W przypadku, gdy
odstgpienie zostanie dokonane po zawarciu umowy przedwstepnej w formie aktu
notarialnego lub po dokonaniu przez Nabywce wptaty kwoty stanowigcej 25 %
Ceny Lokalu Inwestor bedzie rowniez uprawniony do otrzymania od Nabywcy
odszkodowania umownego w wysokosci 15 % Ceny Lokalu. Zaliczki wptacone przez
Nabywce na poczet Ceny Lokalu zostang zwrdcone w terminie 14 dni od dokonania
zaptaty przez nowego nabywce. Zwrot nastqpi w PLN, po potrqceniu wszystkich
kwot naleznych Inwestorowi.” - art. 385° pkt 17 kc.

§6ust. 1

»W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowigzania okreslonego
w § 3 ust. 1 niniejszej umowy o okres wigkszy niz 90 dni Nabywcy
przystuguje prawo do odstqpienia od umowy oraz zazqdania zaptaty kary
umownej w postaci odsetek od zaliczek réwnych oprocentowaniu
miesiecznych lokat ztotowych w Banku BPH PBK S.A., proporcjonalnie do
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okresu opozinienia, jednak nie wiecej niz 5 % ceny lokalu i Zadatek. Zwrot
zaliczek na poczet ceny Lokalu, w kwotach denominowanych w ztotych
polskich wedtug sredniego kursu NBP na dzieni wptaty, nastqpi w terminie
14 dni od daty rozwiqzania umowy.” - art. 385° pkt 2 kc. — istotne
ograniczenie odpowiedzialnosci kontrahenta za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania wobec konsumenta

§ 10 ust. 2

»Spory mogace powstac na tle realizacji niniejszej umowy bedg
rozpoznawane przez Sqd Arbitrazowy przy Krajowej Izbie Gospodarczej w
Warszawie w skladzie jednego arbitra wyznaczonego przez Prezesa Sqdu

Arbitrazowego.” -  art. 385° pkt 23 kc. — niedozwolone narzucanie
wlasciwosci sadu polubownego do rozstrzygania powstatych sporéw
§5ust. 7

»Nabywca jest uprawniony do odstgpienia od Umowy w kazdym czasie.
Odstgpienie powinno by¢ dokonane na pismie. W przypadku odstqpienia
od Umowy inwestor bedzie uprawniony do zatrzymania Zadatku. W
przypadku, gdy odstgpienie zostanie dokonane po zawarciu umowy
przedwstepnej w formie aktu notarialnego lub po dokonaniu przez
Nabywce wptaty kwoty stanowiqcej 25 % Ceny Lokalu Inwestor bedzie
rowniez uprawniony do otrzymania od Nabywcy odszkodowania
umownego w wysokosci 15 % Ceny Lokalu.” - art. 385° pkt 17 — razaco
wygdrowana kara umowna
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