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Niedozwolone 
postanowienia 
w umowach deweloperskich 
W poprzednim numerze przedstawiony został szereg zapisów spotykanych 
w umowach deweloperskich, które mogą zostać zakwestionowane przez Sąd 
Ochrony Konkurencji i Konsumentów. Niniejszy artykuł jest kontynuacją 
i przedstawia kolejne kontrowersyjne postanowienia.

Kary umowne
Wprowadzony do Ustawy o ochro-

nie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego art. 
25 wskazuje, iż wysokość odsetek za-
strzeżonych na rzecz dewelopera nie 
może przewyższać kar umownych 
zastrzeżonych na rzecz nabywcy. 
Nie oznacza to jednak, że deweloper 
może w umowie umieszczać zapisy 
o np. odsetkach w takiej wysokości, 
by nie przekraczały one ewentual-
nych kar nałożonych na nabywcę. 
Na gruncie nowej ustawy wciąż ak-
tualny pozostaje pogląd, iż w wy-
padku odstąpienia od umowy z przy-
czyn leżących po stronie nabywcy 
wysokość kary na rzecz dewelopera 
nie może osiągać 5% wartości loka-
lu. Ponadto w umowach deweloper-
skich występują odsetki za opóźnie-
nie albo zwłokę w spełnieniu świad-
czenia pieniężnego przez nabywcę. 
Zwykle określane są one w stawkach 
dziennych. Za klauzule niedozwolo-
ne należy uznać już takie zapisy, któ-
re przewidują odsetki w wysokości 
0,1% (i wyższej) za każdy dzień zwło-
ki albo opóźnienia.
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taksy za zawarcie umowy przyrze-
czonej nie powinny być traktowane 
jako sprzeczne z treścią ustawy. Za-
sada równego podziału kosztów doty-
czy więc wyłącznie tych związanych 
z umową deweloperską oraz z postę-
powaniem wieczystoksięgowym, tylko 
zatem wyłącznie zapisy naruszające 
tę zasadę należy uznać za nieważne.

Odbiór mieszkania
Do dnia wejścia w życie Ustawy 

o ochronie praw nabywcy (…) naj-
częstszym grzechem deweloperów 
związanym z odbiorem było 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 protokołu odbioru. 
Kwestia ta jest istotna z uwagi na 
to, iż od chwili odbioru na nabyw-
cę przechodzą nie tylko korzyści, ale 
również ryzyka i ciężary związane 
z nieruchomością, w tym obowiązek 
ponoszenia kosztów utrzymania nie-
ruchomości, jak również zaczynają 
biec terminy rękojmi. 

Przepis art. 27 ust. 2 Ustawy roz-
wiewa w tym zakresie wątpliwości, 
wyraźnie wskazując, iż odbiór musi 
zostać dokonany w obecności nabyw-
cy. Niewyjaśniona pozostaje jednak 
kwestia: czy nabywca może w obec-
nym stanie prawnym stawić się na 
czynności odbiorowe, ale odmówić 
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Koszty zawarcia umowy 
Ustawa deweloperska znacząco 

zwiększyła koszty obsługi notarial-
nej procesu zakupu nieruchomości. 
Zgodnie z art. 20 ust. 2 Ustawy pro-
spekt informacyjny wraz z załączni-
kami stanowi integralną część umo-
wy deweloperskiej, przez co zamiast 
liczyć 20 stron często jego objętość 
przekracza 80, zaś za jedną stronę 
wypisu notariusze biorą przeciętnie 
6 zł. Zgodnie z art. 26 ust. 2 Ustawy 
deweloper i nabywca ponoszą kosz-
ty notarialne (w tym koszty wydania 
wypisów aktu) w częściach równych. 

Zawarcie umowy deweloperskiej 
nie kończy jednak procesu zakupu 
– potrzebna jest jeszcze umowa roz-
porządzająca własnością nierucho-
mości, która przeniesie to prawo na 
nabywcę. Przepis art. 26 ust. 2 Usta-
wy milczy jednak w sprawie kosztów 
umowy jej zawarcia. 

Można spotkać się z opiniami, iż 
koszty sporządzenia umowy przeno-
szącej własność nieruchomości i kosz-
ty wypisów powinny być ponoszone 
po połowie przez nabywcę oraz de-
welopera. Ciężko znaleźć jednak uza-
sadnienia dla tych twierdzeń w świe-
tle jednoznacznego brzmienia art. 26. 
Artykuł ten odnosi się wyłącznie do 
zawierania umowy deweloperskiej 
i postępowania wieczystoksięgowe-
go. Tym samym klauzule obligujące 
konsumentów do uiszczenia całości 
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dokonania odbioru i nie podpisywać 
przedłożonego mu protokołu? 

Należy zwrócić uwagę na niefor-
tunne sformułowanie art. 27 ust. 3 
Ustawy, zgodnie z którym „z odbioru 
(…) sporządza się protokół, do któ-
rego nabywca może zgłosić wady” – 
nie ma tu ani jednego słowa o prawie 
do odmowy podpisania protokołu. 

Pojawiają się stanowiska, według 
których nabywcy przysługuje ta-
kie uprawnienie, jeżeli wady nieru-
chomości są istotne, posiłkując się 
w tym zakresie analogią do dotych-
czasowych orzeczeń oraz zapisów 
art. 643 Kodeksu cywilnego. Zgodnie 
z nimi zamawiający jest obowiąza-
ny odebrać tylko takie dzieło, któ-
re przyjmujący zamówienie wydaje 
mu zgodnie ze swym zobowiązaniem. 
Trzeba też pamiętać, że nowa usta-
wa została uchwalona w celu zapew-
nienia ochrony i umocnienia praw 
nabywców, trudno więc zaakcepto-
wać interpretację, zgodnie z którą 

w porównaniu z poprzednim stanem 
prawnym zostałyby one ograniczone.

Tym samym z dużą dozą ostrożno-
ści należy podchodzić do wprowadza-
nia do umów deweloperskich klauzul 
wyłączających możliwość odmowy do-
konania odbioru przez nabywcę lokalu 
mieszkalnego lub domu. 

Zarząd nad nieruchomością
Wraz z dokonaniem odbioru lo-

kalu strony zazwyczaj zawierają 
umowę o sprawowanie zarządu nad 
nieruchomością. Zobowiązanie do jej 
zawarcia wskazywane jest już w tre-
ści umowy deweloperskiej. Problem 
polega na tym, iż na takim etapie 
ciężko jest jeszcze deweloperom 
określić warunki, na jakich zarząd 
mógłby być sprawowany. Najczę-
ściej wskazywane jest zatem ogólne 
zobowiązanie nabywcy do zawarcia 
takiej umowy, w stosunku do któ-
rej nie podano: wysokości opłaty za 
sprawowanie zarządu, czasu, na jaki 

zostanie zawarta czy też zasad jej 
rozwiązywania. Tym samym nabyw-
ca zobowiązuje się do zaciągnięcia 
zobowiązania o nieoznaczonej treści, 
przy czym niezwarcie takiej umowy 
najczęściej jest obwarowane dotkli-
wymi sankcjami dla nabywcy. 

Postanowienia takie należy uznać 
za niedozwolone, co znajduje też wy-
raz w orzeczeniach Sądu Ochrony 
Konkurencji i Konsumentów, który 
zakwestionował m.in. poniższe posta-
nowienie:

„Sprzedający zobowiązuje się od-
płatnie prowadzić na koszt Kupujące-
go zarząd i administrację przedmioto-
wej nieruchomości (budynku i grun-
tu), począwszy od dnia przekazania 
lokalu Kupującemu do użytkowania 
oraz przez okres 36 miesięcy od mo-
mentu ustanowienia odrębnej własno-
ści dla ostatniego lokalu mieszkalnego 
na osiedlu Chabrowym 2. etap. Po-
wyższe obowiązki Sprzedający może 
przenieść na osobę trzecią.”1 
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1 Wyrok SOKiK z dnia 24.03.2009 sygn. akt XVII AmC 322/08.




