Zakazane klauzule

Przedstawiamy zapisy, jakie nie powinny znalez¢ sie w umowach kupna - sprzedazy
nieruchomosci, gdyz sa niezgodne z prawem. Zanim podpiszesz - sprawdz. Dane
pochodza z poradnika "Ja poradzi¢ sobie na rynku nieruchomosci" przygotowanego
przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw.

PAMIETAJ!

Udostepnienie przez dewelopera nabywcom mieszkah ich lokali przed uzyskaniem
zezwolenia na uzytkowanie budynku jest sprzeczne z prawem.

Uwazna lektura uméw proponowanych przez deweloperéw bardzo czesto prowadzi do
ujawnienia zamieszczonych w nich niedozwolonych postanowien umownych (klauzul
abuzywnych).

Tres¢ kazdej umowy zawieranej na rynku nieruchomosci powinna byé¢ indywidualnie
uzgodniona. Jezeli deweloper lub inny kontrahent konsumenta nie zgadza sie na negocjacje
odnos$nie tresci poszczegdlnych klauzul, nalezy rozwazy¢ rezygnacje z podpisania takiej
umowy.

Warunki umowy, ktére nie zostaty uzgodnione z konsumentem indywidualnie, nie wigzg go,
jezeli ksztattujg prawa i obowigzki konsumenta w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajgc jego interesy. To nie znaczy, ze cata umowa jest niewazna — w pozostatej
czesci obowigzuije.

Za nieuzgodnione indywidualnie uwaza sie te postanowienia, na ktérych tres¢ konsument nie
miat rzeczywistego wplywu, a zwlaszcza te, ktére zostaly przejete z wzorca umowy
zaproponowanej konsumentowi (art. 3851 Kodeksu Cywilnego).

W art. 3853 kc ustawodawca wymienit przykladowo postanowienia, ktére moga zostaé
uznane za niedozwolone. Naleza do nich warunki umowy, ktére:

- wylagczajg lub ograniczajg odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy,

- przewidujg postanowienia, z ktérymi konsument nie miat mozliwosci zapoznaé sie przed

podpisaniem umowy,

- uzalezniajg zawarcie umowy od podpisania przez konsumenta innej umowy, niemajacej
bezposredniego zwigzku,

- uprawniajg kontrahenta do jednostronnej zmiany postanowien, bez waznej przyczyny
okreslonej w umowie,

- wylgczajg obowigzek zwrotu konsumentowi uiszczonej zaptaty za Swiadczenie, ktore nie
zostato spetnione w catosci lub w czesci, jezeli konsument zrezygnowat z zawarcia umowy
lub jej wykonania,

- pozbawiajg wylgcznie konsumenta prawa do wypowiedzenia umowy, odstgpienia od niej
lub rozwigzania,

- nakfadajg wylacznie na konsumenta obowigzek zaptaty ustalonej w umowie sumy w
przypadku rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy,

- naktadajg na konsumenta, ktéry nie wywigzat sie z umowy lub od niej odstgpit, obowigzek



zaptaty razgco wygorowanej kary umowne;,

- przyznajg wytacznie przedsiebiorcy uprawnienie do jednostronnej zmiany istotnych cech
Swiadczenia,

- przewidujg dla przedsiebiorcy uprawnienie do okreslania lub podwyZzszania ceny lub
wynagrodzenia po zawarciu umowy, bez jednoczesnego przyznania konsumentowi prawa do
odstgpienia od tak zmienionej umowy,

- przewidujg obowigzek wykonania przez konsumenta swiadczenia, mimo niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania przez jego kontrahenta, narzucajg rozpoznanie
sprawy przez sad, ktory nie jest wedle ustawy wiasciwy miejscowo.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw prowadzi Rejestr niedozwolonych
postanowien umownych, ktéry jest na biezaco aktualizowany i znajduje sie na stronie
internetowej Urzedu www.uokik.gov.pl. Analizujac dany projekt umowy, warto
skorzysta¢ z podanego adresu internetowego.

W rejestrze znajduja sie m.in. nastepujace postanowienia:

» W przypadku odstgpienia od umowy przez kupujacego, sprzedajgcy zwrdci mu sume
dokonanych przedpfat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszong o 5% wartosci
mieszkania oraz kwoty robét dodatkowych i zamiennych”.

,, Jezeli umowa zostanie rozwigzana przez Zamawiajgcego (-cych) stosownie do
postanowien § 9 ust. 1, Wykonawca zwréci Zamawiajgcemu (-cym) sume wptacong przez
Zamawiajgcego (-cych) na poczet wynagrodzenia za dokonczenie domu, w terminie 30 dni od
daty rozwigzania umowy, potracajac wynagrodzenie za roboty budowlane wykonane do dnia
rozwigzania umowy, przy czym wynagrodzenie to zostanie ustalone w nastepujacy sposob:
za zuzyte materiaty budowlane, w wysoko$ci kwot uiszczonych przez Wykonawce za te
materiaty, powiekszonych o 15% kosztéw zaopatrzenia i przy uwzglednieniu norm zuzycia
materiatéw, za robocizne, w wysokosci stawki .... zt (stownie:...) za jedng normogodzine i przy
zastosowaniu Katalogéw Naktadéw Rzeczowych”

,, Jezeli umowa zostanie rozwigzana przez Wykonawce stosownie do postanowieh § 9 ust. 2
Wykonawca zwréci Zamawiajgcemu (-cym) sume wptacong przez Zamawiajgcego (-cych) na
poczet wynagrodzenia za dokonczenie budowy domu, w terminie 30 dni od daty rozwigzania
umowy, potracajac nalezne Wykonawcy odszkodowanie umowne oraz wynagrodzenie za
roboty budowlane wykonane do dnia rozwigzania umowy, przy czym wynagrodzenie to
zostanie ustalone w sposoéb jak w ust. 1 lit. a) i b.)

,» W przypadku odstapienia przez Echo Investment S.A. od niniejszej umowy zgodnie z
zapisami ust. 1 lub 6 niniejszego paragrafu, ze zwracanej kwoty zostanie potrgcona nalezna
Spotce kara umowna w wysokosci rownowartosci 15% ceny lokalu wyrazonej w USD wedtug
kursu sredniego USD w NBP, obowigzujgcego w dniu odstgpienia od umowy”.

,» W przypadku zawarcia umowy, o ktérej mowa w § 1 oferty przedstawionej przez
posrednika z jego pominieciem, Zamawiajgcy zapfaci posrednikowi prowizje w podwadjnej
wysoko$ci”.

,, Zleceniodawca zobowigzuje sie nie zawiera¢ umow przeniesienia prawa wiasnosci z



osobami figurujacymi w rejestrze Posrednika, ktérym nieruchomos¢ wskazana zostata jako
potencjalnym nabywcom pod rygorem zaptacenia prowizji w wysokos$ci okreslonej w § 7 pkt.
2 w potrojnej wysokoéci. Dotyczy to rowniez cztonkéw rodziny i znajomych osoby wskazane;j”.

,, Zleceniodawca zobowigzuje sie do: (...) niezawierania uméw przenoszacych prawo
wiasnosci z pominieciem Posrednika, z osobami figurujacymi w rejestrze Posrednika, a
ktorych mieszkanie-nieruchomos¢ zostaly wskazane przez Posrednika, pod rygorem
zaptacenia prowizji w wysokosci okreslonej w pkt. 2 w potrojnej wysokosci, w terminie 7 dni
od daty zawarcia aktu notarialnego. Zleceniodawca zobowigzuje sie rowniez nie zawierac
takich umoéw w przypadku rozwigzania niniejszej umowy. Dotyczy to réwniez matzonka,

cztonkéw rodziny i znajomych”.

,» W razie wypowiedzenia niniejszej umowy przez Zleceniodawce zobowigzuje sie on do
niezawierania umow przenoszacych prawo wiasnosci nieruchomosci (mieszkania) z osobami,
ktore zostaly wskazane przez Posrednika jako sprzedajacymi, figurujagcymi w rejestrze
Posrednika, pod rygorem zaptacenia prowizji w wysokosci okreslonej w § 3 pkt. 2 w potréjnej
wysokosci liczonej od ceny ofertowej ustalonej dla danej nieruchomosci (mieszkania).
Powyzsze postanowienie obejmuje rowniez cztonkéw rodziny, krewnych, znajomych, itp.”.

,» W razie rezygnacji z ustug Posrednika Zleceniodawca zobowigzuje sie do powiadomienia
o tym Posrednika, jak rowniez do niezawierania umow 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”.

,, W razie rezygnacji z ustug Posrednika i wypowiedzenia umowy, Zleceniodawca
zobowigzuje sie nie zawiera¢ z pominigciem Posrednika umowy najmu z osobami, ktérym
wskazano przedmiotowy lokal. Dotyczy to réwniez matzonka, cztonkéw rodziny, znajomych.
Jednak w przypadku zawarcia umowy Zleceniodawca zaptaci Posrednikowi prowizje w
potréjnej wysokosci”.

,, Sprzedajacemu nie przystuguje prawo do wycofania oferty sprzedazy w okresie trwania
umowy”.

,» W przypadku wycofania oferty w czasie trwania umowy, sprzedajgcy zobowigzany jest do
zaptaty kary umownej w wysokosci 20% ceny gwarantowanej”.

,, Za kazdy dzien zwtoki w uregulowaniu naleznosci sprzedajacy zaptaci 2% odsetek”.

,, W przypadku sfinalizowania przez Oferujacego transakcji dotyczacej przedmiotu
opisanego w par. 1 bez uprzedniego powiadomienia o tym Posrednika bezposrednio lub
posrednio — tj. przez biuro wspétpracujace z Posrednikiem, zapfaci tytutem odszkodowania
kwote w podwdjnej wysokosci prowizji okreslonej w § 5, lecz nie mniej niz 5000 zt (stownie
pie¢ tysiecy ziotych), niezaleznie od obowigzku zaptaty prowizji w petnej wysokosci wraz z
naleznymi za zwtoke umownymi odsetkami w wysokosci 0,5% (stownie: pét procenta) za
kazdy dzien zwioki”.

,,» W przypadku sfinalizowania przez Oferujacego transakcji dotyczacej przedmiotu

opisanego w § 1 bez uprzedniego powiadomienia o tym Posrednika bezposrednio lub



posrednio — tj. przez biuro wspétpracujace z Posrednikiem, zapfaci tytutem odszkodowania
kwote w podwojnej wysokosci prowizji okreslonej w § 5, lecz nie mniej niz 5000 zt (stownie
Ztotych: piec tysiecy), niezaleznie od obowigzku zaptaty prowizji w petnej wysoko$ci wraz z
naleznymi za zwloke umownymi odsetkami w wysoko$ci 0,5% (stownie: pot procenta) za
kazdy dzien zwtoki”.

,,» W przypadku sfinalizowania przez Poszukujgcego transakcji dotyczacych podmiotow
pokwitowanych w Karcie Poszukujacego lub o ktérych mowa w § 7 pkt. 6 bez uprzedniego
powiadomienia o tym Posrednika, Poszukujacy zaptaci kare umowng w kwocie podwajnej
wysokosci prowizji okreslonej w § 7, lecz nie mniej niz 5000 zt (stownie ztotych: pie¢ tysiecy),
niezaleznie od obowigzku zaptaty prowizji w petnej wysokosci wraz z odsetkami”.

,, Cena nabycia nieruchomo$ci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po zakonczeniu
budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng zmianie w
stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%”".

,, Kara umowna nalezna Nabywcy w okolicznosciach wymienionych w ust. 1 wynosi 0,1%
kwoty wptaconej przez nabywce za kazdy dzien opdznienia przekraczajacy 60 dni, nie wiecej
jednak niz 10% tej kwoty”.

,,» W przypadku znalezienia przez Posrednika Nabywcy (najemcy) deklarujgcego pisemnie
wole zakupu (najmu) za cene ofertowg lub do niej zblizong, nie nizsza niz 10% oraz odmowy
sprzedazy przez Zamawiajacego za w/w kwote - prowizja jest ptatna w 100% ustalonej kwoty
prowizji, najpézniej w ciggu 1 miesigca od dnia otrzymania oswiadczenia woli zakupu lub 7
dni od dnia rozwigzania tej umowy. A po tym terminie 6% ceny ofertowej nieruchomosci, a w
przypadku najmu — trzykrotng wartos¢ czynszu”.

,, Spory mogace wynikng¢ z realizacji niniejszej umowy rozstrzygane beda przez Sad,
wiasciwy miejscowo dla siedziby Posrednika”.

,,» W przypadku zmiany powierzchni lokalu, wynikajacej z inwentaryzacji powykonawczej,
cena ulegnie zmianie o warto$¢ wynikajacg z pomnozenia réznicy w powierzchni lokalu przez
cene jednego metra kwadratowego ustalong w umowie”.

,, Sprzedajacy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku, zwtaszcza
zmiany powierzchni lokali, a co za tym idzie, udziatu w nieruchomos$ci gruntowej. Zmiany te
nie moga spowodowac koniecznosci zwiekszenia podstawowej ceny o wigcej niz 10%”.

,, Sprzedajgcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku,
dotyczacych projektowanych technologii i rozwigzan”.

,» W przypadku rezygnaciji z kupna lokalu zwrot sum wniesionych na jego kupno (...) nastapi:
a) po odliczeniu kosztow obstugi tj. 5% planowanego kosztu lokalu w terminie 14 dni od daty
wskazania przez rezygnujgcego innego Kupujgcego, ktéry wniesie rownowazng sume i
podpisze ze spotkg umowe, b) po odliczeniu kosztéw obstugi tj. 10% planowanego kosztu
lokalu w terminie 90 dni od dnia rezygnacji w przypadku niewskazania nastepcy”.

,, Koszt budowy 1 m2 powierzchni catkowitej moze sie zmieni¢ w zaleznosci od wzrostu

czynnikow cenotworczych i budowlanych, majgcych wplyw na koszt budowy”.



,,» Umowa wygasa tylko i jedynie w przypadkach okreslonych w jej postanowieniach”.

,» W przypadku rozwigzania przez Spétke umowy z przyczyn lezacych po stronie Nabywcy,
Spotka zwraca Nabywcy wptacone dotychczas przez niego kwoty, dopiero po zawarciu
umowy na sfinalizowanie zakupu Mieszkania z nowym nabywca i po wptaceniu przez niego
na rachunek Spotki kwoty stanowigcej rownowarto$¢ kwot wptaconych Spoétce przez

dotychczasowego Nabywce”.

,,» Nabywca moze umowe wypowiedzie¢ (...) rozwigzanie umowy nastepuje dopiero w dniu
zawarcia przez Spoétke umowy dotyczacej finansowania zakupu Mieszkania z nowym
nabywca i po wptaceniu przez niego na rachunek Spétki kwoty stanowigcej rownowartosé

kwot wptaconych Spétce przez dotychczasowego Nabywce”.

,,» Zawiadomienie Spotki przez Nabywce o wypowiedzeniu umowy, nie zwalnia Nabywcy od
obowigzku wptaty ustalonych naleznosci, zgodnie z terminarzem ptatnosci, do chwili
znalezienia przez Spétke nowego nabywcy i rozwigzania niniejszej umowy”.

Jezeli czytajac projekt umowy przedtozonej przez dewelopera konsument ma watpliwosci co
do ktéregos z postanowien, podejrzewa, Zze w gre moze wchodzi¢ klauzula niedozwolona,
wskazane jest zasiegniecie opinii miejskiego/powiatowego rzecznika konsumentow.
Stosowanie postanowien wzorcow umoéw o tresci tozsamej z trescig postanowien
uznanych za niedozwolone moze zosta¢ uznane w stosunku do kazdego
przedsiebiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw. Oznacza to,
ze w sytuacji zawarcia przez konsumenta z przedsiebiorca umowy nienegocjowanej
indywidualnie, ktéra zawiera postanowienie abuzywne, juz wpisane do rejestru klauzul
niedozwolonych, mozliwe jest zlozenie do Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw zawiadomienia o podejrzeniu stosowania przez przedsiebiorce praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Wyrok Sadu Najwyzszego z 13 lipca 2006 roku, sygn. akt lll SZP 3/06.

W tym konkretnym przypadku praktyka bedzie polegata na stosowaniu w umowach z
konsumentami niedozwolonych postanowien umownych, ktére zostaly wpisane do
wskazanego powyzej rejestru. W przypadku uznania przez UOKIK, ze dane zachowanie
stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, wydawana jest
decyzja, w ktorej nakazuje sie zaniechanie jej stosowania. Skutek decyzji jest bardzo
wazny z punktu widzenia konsumentéw, gdyz obejmuje ona wszystkie transakcje

danego przedsiebiorcy, a wiec caty rynek produktowy, na ktérym dziata.



