Prawnik radz

postanowienia

w umoweach deweloperskich

W poprzednim numerze przedstawiony zostal szereg zapisow spotykanych
w umowach deweloperskich, ktore moga zosta¢ zakwestionowane przez Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentow. Niniejszy artykul jest kontynuacja
i przedstawia kolejne kontrowersyjne postanowienia.
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starszy prawnik w Kancelarii

Prawnej Trinity Waluga i Wspdlnicy
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Kary umowne

Wprowadzony do Ustawy o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego art.
25 wskazuje, iz wysokoS¢ odsetek za-
strzezonych na rzecz dewelopera nie
moze przewyzsza¢ kar umownych
zastrzezonych na rzecz nabywcy.
Nie oznacza to jednak, ze deweloper
moze W umowie umieszczaé zapisy
o np. odsetkach w takiej wysokosci,
by nie przekraczaly one ewentual-
nych kar naltozonych na nabywece.
Na gruncie nowej ustawy wcigz ak-
tualny pozostaje poglad, iz w wy-
padku odstgpienia od umowy z przy-
czyn lezacych po stronie nabywcy
wysoko$§¢ kary na rzecz dewelopera
nie moze osiggaé S% wartosci loka-
lu. Ponadto w umowach deweloper-
skich wystepuja odsetki za opdZnie-
nie albo zwloke w spelnieniu §wiad-
czenia pienieznego przez nabywce.
Zwykle okreslane sga one w stawkach
dziennych. Za klauzule niedozwolo-
ne nalezy uznac juz takie zapisy, kto-
re przewidujg odsetki w wysoko$ci
0,1% (i wyzszej) za kazdy dzieh zwto-
ki albo opdzZnienia.

Koszty zawarcia umowy

Ustawa deweloperska znaczgco
zwiekszyla koszty obstugi notarial-
nej procesu zakupu nieruchomosci.
Zgodnie z art. 20 ust. 2 Ustawy pro-
spekt informacyjny wraz z zalaczni-
kami stanowi integralng czeS¢ umo-
wy deweloperskiej, przez co zamiast
liczy¢ 20 stron czesto jego objeto$é
przekracza 80, za$ za jedng strone
wypisu notariusze biora przecietnie
6 z1. Zgodnie z art. 26 ust. 2 Ustawy
deweloper i nabywca ponosza kosz-
ty notarialne (w tym koszty wydania
wypiséw aktu) w czeSciach réwnych.

Zawarcie umowy deweloperskiej
nie konczy jednak procesu zakupu
- potrzebna jest jeszcze umowa roz-
porzadzajaca wtlasnoScig nierucho-
mosci, ktéra przeniesie to prawo na
nabywce. Przepis art. 26 ust. 2 Usta-
wy milczy jednak w sprawie kosztow
umowy jej zawarcia.

Mozna spotkaé sie z opiniami, iz
koszty sporzadzenia umowy przeno-
szgcej wlasno$¢ nieruchomosci i kosz-
ty wypisOw powinny by¢ ponoszone
po polowie przez nabywce oraz de-
welopera. Ciezko znaleZ¢ jednak uza-
sadnienia dla tych twierdzen w $wie-
tle jednoznacznego brzmienia art. 26.
Artykut ten odnosi sie wylgcznie do
zawierania umowy deweloperskiej
i postepowania wieczystoksiegowe-
go. Tym samym klauzule obligujace
konsumentéw do uiszczenia catosci
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taksy za zawarcie umowy przyrze-
czonej nie powinny by¢é traktowane
jako sprzeczne z treScig ustawy. Za-
sada rownego podziatu kosztow doty-
czy wiec wylacznie tych zwigzanych
Z umowg deweloperska oraz z poste-
powaniem wieczystoksiegowym, tylko
zatem wylacznie zapisy naruszajace
te zasade nalezy uznaé za niewazne.

Odbior mieszkania

Do dnia wejécia w zycie Ustawy
o0 ochronie praw nabywcy (...) naj-
czestszym grzechem deweloperow
zwigzanym z odbiorem bylo zastrze-
ganie w umowach prawa do jedno-
stronnego odbioru lokalu przez de-
welopera w razie niestawiennictwa
nabywcy lub w razie odmowy podpi-
sania przez niego protokolu odbioru.
Kwestia ta jest istotna z uwagi na
to, iz od chwili odbioru na nabyw-
ce przechodza nie tylko korzysci, ale
rowniez ryzyka i ciezary zwigzane
Z nieruchomoscia, w tym obowigzek
ponoszenia kosztéw utrzymania nie-
ruchomosci, jak réwniez zaczynaja
biec terminy rekojmi.

Przepis art. 27 ust. 2 Ustawy roz-
wiewa w tym zakresie watpliwoSci,
wyraZznie wskazujac, iz odbiér musi
zosta¢ dokonany w obecno$ci nabyw-
cy. Niewyjasniona pozostaje jednak
kwestia: czy nabywca moze w obec-
nym stanie prawnym stawi¢ si¢ na
czynnos$ci odbiorowe, ale odmowié



dokonania odbioru i nie podpisywaé
przedtozonego mu protokotu?

Nalezy zwrécié uwage na niefor-
tunne sformulowanie art. 27 ust. 3
Ustawy, zgodnie z ktérym ,,z odbioru
(...) sporzadza sie protokéi, do kto-
rego nabywca moze zglosi¢ wady” -
nie ma tu ani jednego stowa o prawie
do odmowy podpisania protokotu.

Pojawiajg sie stanowiska, wediug
ktorych nabywcy przystuguje ta-
kie uprawnienie, jezeli wady nieru-
chomosci sg istotne, positkujac sie
w tym zakresie analogig do dotych-
czasowych orzeczeh oraz zapisow
art. 643 Kodeksu cywilnego. Zgodnie
Z nimi zamawiajacy jest obowigza-
ny odebraé¢ tylko takie dzieto, kt6-
re przyjmujacy zamowienie wydaje
mu zgodnie ze swym zobowigzaniem.
Trzeba tez pamietaé, ze nowa usta-
wa zostata uchwalona w celu zapew-
nienia ochrony i umocnienia praw
nabywcéw, trudno wiec zaakcepto-
waé interpretacje, zgodnie z Kktérag
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W poréwnaniu z poprzednim stanem
prawnym zostalyby one ograniczone.
Tym samym z duzg doza ostrozno-
$ci nalezy podchodzi¢ do wprowadza-
nia do uméw deweloperskich klauzul
wylaczajacych mozliwos¢ odmowy do-
konania odbioru przez nabywce lokalu
mieszkalnego lub domu.

Zarzad nad nieruchomoScia

Wraz z dokonaniem odbioru lo-
kalu strony zazwyczaj zawierajg
umowe 0 sprawowanie zarzgdu nad
nieruchomoscig. Zobowigzanie do jej
zawarcia wskazywane jest juz w tre-
§ci umowy deweloperskiej. Problem
polega na tym, iz na takim etapie
ciezko jest jeszcze deweloperom
okreS$li¢c warunki, na jakich zarzad
mogtby by¢é sprawowany. Najcze-
Sciej wskazywane jest zatem og6lne
zobowigzanie nabywcy do zawarcia
takiej umowy, w stosunku do Kkté-
rej nie podano: wysoko$ci oplaty za
sprawowanie zarzadu, czasu, na jaki
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zostanie zawarta czy tez zasad jej
rozwigzywania. Tym samym nabyw-
ca zobowigzuje sie do zaciggniecia
zobowigzania o nieoznaczonej tresci,
przy czym niezwarcie takiej umowy
najczesciej jest obwarowane dotkli-
wymi sankcjami dla nabywcy.

Postanowienia takie nalezy uznaé
za niedozwolone, co znajduje tez wy-
raz w orzeczeniach Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, Kktory
zakwestionowal m.in. ponizsze posta-
nowienie:

»przedajacy zobowigzuje sie od-
platnie prowadzi¢ na koszt Kupujace-
go zarzad i administracje przedmioto-
wej nieruchomos$ci (budynku i grun-
tu), poczawszy od dnia przekazania
lokalu Kupujgcemu do uzytkowania
oraz przez okres 36 miesiecy od mo-
mentu ustanowienia odrebnej wtasno-
$ci dla ostatniego lokalu mieszkalnego
na osiedlu Chabrowym 2. etap. Po-
wyzsze obowigzki Sprzedajacy moze
przenie$¢ na osobe trzecig.”? [ |






