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Kwalifikacja umowy deweloperskiej w swietle
zakazu praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw
— decyduje praktyka na rynku deweloperskim
czy prawnie okreslona tres¢ umowy deweloperskiej?

Glosa do wyroku SOKIK z dnia 25 stycznia 2016 r.,
sygn. akt XVII AmA 153/14

JEL: K12

. Wstep

Przedmiotem niniejszej glosy jest wyrok SOKIiK z dnia 25 stycznia 2016 r., sygn. akt XVII AmA
153/14, w sprawie z odwotania od decyzji Prezesa UOKIK, w ktérym przedsiebiorca kwestionowat
m.in. dokonang przez organ antymonopolowy kwalifikacje prawng praktyki polegajgcej na braku
zawarcia w czesci umow deweloperskich informacji o terminie zawiadomienia o odbiorze lokalu
mieszkalnego lub domu rodzinnego oraz niezastosowanie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 16 lute-
go 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zm.; dalej: uokik).
Glosowany wyrok zastuguje na uwage, gdyz przedmiotem sporu stata sie kwalifikacja prawna
praktyki przedsiebiorcy na rynku deweloperskim, a nie okolicznos¢ braku zamieszczenia w cze-
Sci uméw deweloperskich, zawieranych z konsumentami, informacji o terminie zawiadomienia
nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Kwestie sporne dotyczyty
okreslenia, czy praktyka deweloperska podawania w umowach deweloperskich informacji o ter-
minie odbioru, a nie, zgodnie z art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0 ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377; dalej:
ustawa deweloperska), wskazania terminu i sposobu zawiadomienia o tym terminie, nie narusza
prawa. Powyzsze ma szczegdlnie istotne znaczenie z uwagi na praktyki stosowane na rynku ustug
deweloperskich, ktore nie zawsze sg zgodne z prawem.

Il. Stan faktyczny

Decyzjg z dnia 19 sierpnia 2014 r., o nr RKT — 26/2014, po przeprowadzeniu z urzedu po-
stepowania ws. praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw przeciwko dewelopero-
wi Przedsigbiorstwu (...) Spoétce Akcyjnej z siedzibg w K., Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentdw, na podstawie art. 26 ust. 1 uokik, uznat m.in. za naruszajgcg zbiorowe interesy
konsumentow praktyke polegajgcg na tym, ze w czesci uméw deweloperskich nie zamieszczono
informaciji o terminie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego, co w ocenie organu jest niezgodne z art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i nakazat zanie-
chanie stosowania tejze praktyki (pkt | sentencji decyzji). Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik
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za powyzsze naruszenie Prezes UOKIK natozyt na Spotke kare pieniezng w wysokosci 50 348 zt
(pkt 1l sentencji decyzji). Na podstawie art. 27 ust. 1i 2 uokik Prezes UOKIK uznat za naruszajgca
zbiorowe interesy konsumentow praktyke stosowang przez Przedsiebiorstwo Budowlane, o ktérej
mowa w art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 uokik, polegajacg na stosowaniu we wzorcu przedwstepnej
umowy sprzedazy nieruchomosci postanowienia o tresci: ,Wskazana w ust. 1 pkt a cena sprze-
dazy jest ceng ostateczng. Ewentualne zmiany powierzchni lokalu nie moga by¢ wieksze niz +/—
1% i nie spowodujg zmiany ceny. W przypadku, gdy ewentualne zmiany powierzchni lokalu beda
wieksze niz +/— 1%, Kupujgcy moze od umowy odstgpi¢. Odpowiednie zastosowanie znajduje
woéwczas uregulowanie zawarte w § 4 ust. 37, ktére jest tozsame z postanowieniami wpisanymi
do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479
(45) ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2014 r., poz.
101) i stwierdzit sie zaniechanie jej stosowania z dniem 29 listopada 2013 r. (pkt || sentencji decy-
zZji). Spoétka wniosta odwotanie od powyzszej decyzji, zaskarzajgc decyzje w czesci. Zaskarzonej
decyzji zarzucono naruszenie: 1) art. 28 ustawy w zw. z art. 8 oraz art. 10 k.p.a. w zw. z art. 83
ustawy; 2) art. 22 ust. 1 pkt ustawy deweloperskiej oraz art. 24 ust. 1 i ust. 2 ustawy; 3) narusze-
nie art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 84 ustawy oraz art. 8 k.p.a. w zwigzku z art. 83 uokik oraz
4) naruszenie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy.

lll. Ocena prawna wyroku

Na wstepie warto przypomniec¢, ze problematyka tresci umowy deweloperskiej byta
przedmiotem zmian legislacyjnych wprowadzonych z dniem 29 kwietnia 2012 r., kiedy weszta
w zycie ustawa z 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377; dalej: ustawa). Wypetnita ona luke prawna, ktérej ist-
nienie stwierdzit Trybunat Konstytucyjny w postanowieniu z 2 sierpnia 2010 r. (S 3/10, OTK ZU
2010/6B, poz. 407). Zasygnalizowat on Sejmowi i Radzie Ministréw potrzebe podjecia inicjatywy
ustawodawczej w kwestii regulacji stosunkoéw miedzy stronami umowy deweloperskiej w celu
zapewnienia ochrony praw nabywcow mieszkan. TK zwrécit uwage na koniecznos¢ okreslenia
wzajemnych praw i obowigzkéw stron umowy deweloperskiej, sposobu jej wykonania, a takze
odpowiedzialno$ci stron w razie jej niewykonania lub nienalezytego wykonania. Niezbedne byto
takze wprowadzenie mechanizmdéw ochronnych dla nabywcéw mieszkan, w sytuacji gdy umowa
zobowigzujgca lub przedwstepna nie zostaty zawarte w formie aktu notarialnego. Brak uregulowa-
nia prawnego umowy deweloperskiej skutkowat niewystarczajgcym poziomem ochrony interesow
nabywcow lokali w umowach z deweloperem.

1. Elementy i forma umowy deweloperskiej

Elementy umowy deweloperskiej zostaty okreslone w art. 22 ust.1 ustawy deweloperskiej’.
Jednak powotany przepis nie stanowi katalogu zamknietego, co oznacza, ze wyliczenie ma charak-

mowa w art. 1; 3) informacje o nieruchomosci, na ktérej przeprowadzone ma byc¢ przedsiewzigcie deweloperskie obejmujacg informacje o powierzchni
dziatki, stanie prawnym nieruchomosci, w szczegdlnosci oznaczenie wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, istniejacych na niej obcigzeniach hipotecz-
nych i stuzebno$ciach; 4) okreslenie potozenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego, bedgcego przedmiotem umowy deweloperskiej, lub budynku,
w ktérym ma znajdowac sie lokal mieszkalny bedgcy przedmiotem tej umowy; 5) okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku; 6) okreslenie
powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowigzuje sig¢ deweloper; 7) termin prze-
niesienia na nabywce prawa, o ktérym mowa w art. 1; 8) wysoko$¢ i terminy lub warunki spetniania $wiadczen pienigznych przez nabywce na rzecz
dewelopera; 9) informacje dotyczace: a) mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w szczegolnosci numer rachunku, zasady dysponowania srodkami
pienieznymi zgromadzonymi na rachunku oraz informacje o kosztach prowadzenia rachunku; b) gwarancji bankowej, a w szczegdlnos$ci nazwe banku,
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ter przyktadowy (otwarty). Uzycie przez ustawodawce okreslenia ,umowa deweloperska zawiera
w szczegolnosci” przesgdza o tym, ze elementy okreslone w art. 22 ustawy deweloperskiej muszg
zosta¢ w niej zawarte. Ich okreslenie ma szczegdlne znaczenie z uwagi na sankcje za ich brak
w postaci mozliwo$ci skorzystania przez nabywce z ustawowego prawa odstgpienia od umowy,
o ktéorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy deweloperskiej. Nabywca ma bowiem prawo odstgpi¢
od umowy deweloperskiej, jezeli umowa deweloperska nie zawiera obligatoryjnych elementow,
o ktérych mowa w art. 22 ustawy deweloperskiej.

2. Odbiér lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego

Osig sporu w postepowaniu przed organem antymonopolowym (potem przed SOKIK) byta
kwalifikacja praktyki dewelopera2, polegajgcej na braku zamieszczania w umowie deweloperskiej
informaciji o terminie i sposobie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Deweloper zamiescit jedynie w czesci zawieranych umow informacje o terminie
i sposobie zawiadomienia o odbiorze lokalu, a w pozostatych umowach jedynie informacje o termi-
nie odbioru lokalu/domu. Pojawia sie zatem pytanie, czy zawarcie w umowie informacji o terminie
odbioru spetnia ustawowy wymaog okreslony w pkt 16 ust. 1 art. 22 ustawy deweloperskiej. Chodzi
o ustalenie, czy pojecie ,termin odbioru” jest tozsame z pojeciem ,termin i sposéb zawiadomienia
nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”. Okreslenie powyzszego ma
kluczowe znaczenie z uwagi na kwalifikacje prawng praktyki przedsiebiorcy jako praktyki naru-
szajgcej zbiorowe interesy konsumentow. Czy biorgc pod uwage obowigzujgce regulacje prawne,
mozna zaakceptowac stanowisko dewelopera, zgodnie z ktérym okreslenie terminu odbioru jest
dla konsumenta/nabywcy korzystniejsze niz wskazanie terminu zawiadomienia o odbiorze?

Udzielajgc odpowiedzi na zadane pytanie w pierwszej kolejnosci nalezy odwotac sie do po-
jecia ,,termin zawiadomienia o odbiorze”, a w nastepnej kolejnosci — do czynnosci odbioru lokalu.
Umowa deweloperska to umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje sie do ustanowienia
lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa odrebnej
wtasnosci lokalu mieszkalnego albo wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednoro-
dzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wkasnosci domu jednorodzin-
nego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos$céd. Okreslenie w niej jedynie
terminu odbioru lokalu pozwala deweloperowi na samodzielne okreslenie tego terminu. Biorgc

gwarantowang kwote oraz termin obowigzywania gwarancji albo c) gwarancji ubezpieczeniowej, a w szczegdélnosci nazwe ubezpieczyciela, gwaranto-
wang kwote oraz termin obowigzywania gwarancji; 10) numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktéry je wydat oraz informacje czy jest
ostateczne lub czy jest zaskarzone; 11) termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych danego przedsiewziecia deweloperskiego; 12) okreslenie
warunkow odstgpienia od umowy deweloperskiej, o ktérych mowa w art. 29, a takze warunkéw zwrotu srodkéw pienigznych wptaconych przez nabywce
w razie skorzystania z tego prawa; 13) okreslenie wysokosci odsetek i kar umownych dla stron umowy deweloperskiej; 14) wskazanie sposobu pomia-
ru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego; 15) o$wiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz z zatgcznikami
i zapoznaniu sie przez nabywce z ich trescig, w tym poinformowaniu nabywcy przez dewelopera o mozliwosci zapoznania sig¢ z dokumentami, o ktérych
mowa w art. 21; 16) termin i sposéb zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego; 17) informacje o zgodzie banku
lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipotekg na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wasnosci po wptacie
petnej ceny przez nabywce, jezeli takie obciazenie istnieje albo informacje o braku takiej zgody, albo informacje o zgodzie banku lub innego wierzyciela
zabezpieczonego hipotekg na bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wtasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego stanowigcego odregbng nieruchomos¢ lub przeniesienie utamkowej czegsci
wiasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wytgcznego korzystania z czes$ci nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych po wptacie
petnej ceny przez nabywce, jezeli takie obcigzenie istnieje, albo informacje o braku takiej zgody; 18) zobowigzanie dewelopera do wybudowania budyn-
ku, wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce albo
przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci
domu jednorodzinnego stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ lub przeniesienia utamkowej czesci wiasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wytgcz-
nego korzystania z czesci nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

2 Deweloper to przedsigbiorca w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93, z p6zn. zm.), ktéry w ramach

prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej na podstawie umowy deweloperskiej zobowigzuje sie do ustanowienia prawa, o ktérym mowa w art. 1 ustawy
i przeniesienia tego prawa na nabywce.

3 Na temat umowy deweloperskiej zob. Ciepta i Szczytowska (2012); Burzak, Okon i Patka (2012), stan prawny na 2012.07.15.
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pod uwage potrzebe ochrony nabywcy lokalu mieszalnego ustawodawca nie uzyt w wyliczeniu
elementéw umowy deweloperskiej pojecia ,terminu odbioru lokalu/domu”. Uznat zatem, ze brak
okreslenia w umowie terminu i sposobu zawiadomienia nabywcy o terminie odbioru w praktyce
ogranicza ochrone praw nabywcy. Terminy te majg dla nabywcy kluczowe znaczenie z punktu
widzenia realizacji praw kupujgcego. Bowiem od momentu zawiadomienia o odbiorze nabywcy
przystuguje okreslony czas na odbidr lokalu. Odbior mieszkania od dewelopera (odbiér lokalu)
jest jedynie czynnoscig techniczng, ktéra poprzedza przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
na nabywce. Obowigzkiem dewelopera (przed przeniesieniem na nabywce prawa, o ktérym
mowa w art. 1 ustawy deweloperskiej) jest przedstawienie lokalu mieszkalnego do odbioru, co
moze nastgpi¢ dopiero po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego, przy
jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wtasciwego organu, albo na podstawie decyzji o po-
zwoleniu na uzytkowanie (art. 27 ust. 1 ustawy deweloperskiej). Z odbioru lokalu sporzadza sie
protokédt, do ktérego nabywca moze zgtasza¢ wady przedmiotu umowy (art. 27 ust. 2 i 3 ustawy
deweloperskiej). Odbior lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego nie moze zosta¢ dokonany
przez dewelopera jednostronnie, tzn. bez obecnosci nabywcy lub jego przedstawiciela. Ustawa
deweloperska okresla tryb i terminy rozpatrywania wad zgtoszonych przez nabywce. Zawarcie
w umowie deweloperskiej jedynie informacji o terminie odbioru pozwala deweloperowi na jedno-
stronne wyznaczenie terminu odbioru. W praktyce moze to prowadzi¢ do niedokonania odbioru
lokalu w terminie, a w konsekwencji niekorzystnego dla konsumenta/nabywcy skutku w postaci
przyjecia mieszkania bez zastrzezen. Nalezy réwniez pamieta¢ o uprawnieniu dewelopera do
odstgpienia od umowy deweloperskiej w przypadku niestawienia sie nabywcy do odbioru lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego pomimo dwukrotnego doreczenia wezwania w formie
pisemnej w odstepie co najmniej 60 dni“.

W Swietle normatywnej regulacji umowy deweloperskiej nalezy odrzuci¢ mozliwo$¢ odwoty-
wania sie do zasad obowigzujgcych na rynku ustug deweloperskich. Mozna wprawdzie poszuki-
wac uzasadnienia dla stanowiska odwotujgcego w praktyce obrotu, gdzie funkcjonowata definicja
umowy deweloperskiej. Jednak z uwagi na obowigzywanie normatywnej definicji umowy dewelo-
perskiej oraz jej elementdw obligatoryjnych nie jest dopuszczalne jakiekolwiek odwotywanie sie
do zwyczajow w zakresie jej elementéw, a stanowisko takie przyjat odwotujgcy. Przepisy ustawy
deweloperskiej definiujg pojecie umowy deweloperskiej (art. 3 pkt 5) (Zob. Strzelczyk, 2012,
s. 22-23), ktéra powinna obligatoryjnie okreslac¢ termin i sposéb zawiadomienia nabywcy o od-
biorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Tym samym kazdg praktyke ograniczania
w umowie deweloperskiej jej elementéw w stosunku do wyliczenia z ust. 1 art. 22 ustawy nalezy
kwalifikowac¢ jako bezprawne zachowanie przedsiebiorcy. W art. 22 ust. 1 ustawy deweloperskiej
okreslono essentialia negotii umowy deweloperskiej, a ich brak powoduje, ze nabywca moze od
umowy odstgpi¢ w terminie 30 dni od jej zawarcia®.

Biorgc pod uwage okolicznosci zawierania uméw deweloperskich oraz krgg adresatow bez-
prawnych praktyk przedsiebiorcy w sprawie wystepuje interes zbiorowy, co pozwala na zastoso-
wanie art. 24 ust. 2 uokik. Powtarzalno$¢ zachowan w stosunku do konsumentéw wchodzgcych
w sktad grupy bedzie przesgdzaé o naruszeniu zbiorowych intereséw konsumentéw (Sieradzka,

4 Chyba ze niestawienie sie nabywcy jest spowodowane dziataniem sity wyzszej, zob. ust. 5 art. 29 ustawy deweloperskiej.
5 Zob. art. 29 ust. 1 i 2 ustawy.
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2015, s. 664; 2008, s. 102—111). Praktyki naruszajgce zbiorowe interesy konsumentéw nie tylko
cechujg sie bezprawnoscia, lecz takze skutkujg zniesieniem, ograniczeniem lub znieksztatceniem
praw konsumentow, wplywajgc na chroniong prawem sferze jego intereséw8. W sprawie rozpo-
znawanej przed SOKIK doszto do naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow, gdyz przed-
siebiorca naruszyt obowigzek informacyjny z art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy deweloperskiej. Brak
zamieszczenia w umowie deweloperskiej informacji o terminie i sposobie zawiadomienia nabywcy
0 sposobie odbioru lokalu mieszalnego prowadzi do pogorszenia sytuacji nabywcy. Omawiana
praktyka dewelopera jest praktykg stosowang na etapie przedkontraktowym. Naruszenie zbioro-
wych intereséw konsumentow na tym etapie wptywa na wykonanie umowy.

Z uwagi na potrzebe ochrony intereséw konsumentéw — nabywcow lokalu mieszkalnego/domu
jednorodzinnego istotne znaczenie ma przestrzeganie przez przedsigbiorcéw dziatajgcych na tym
rynku przepiséw prawa. Warto w tym miejscu przypomnie¢, ze ustawa o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec
ktérego deweloper zobowigzuje sie do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego
i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce albo do przeniesienia na nabywce wtasnosci
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomo-
Sci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢. Deweloper jest zatem zobowigzany do przestrzegania jej przepisow.

3. Zaniechanie stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw

Przedmiotem postepowania przed SOKIK stat sie takze zarzut niezastosowania przez organ
antymonopolowy art. 27 ust. 2 uokik w zwigzku z jej art. 27 ust. 1. Jednak wbrew stanowisku
skarzgcego w stanie faktycznym sprawy nie nastgpito zaniechanie praktyki naruszajgcej zbiorowe
interesy konsumentéw, co stanowi przeciez przestanke wydania decyzji z art. 27 ust. 1 uokik. Ciezar
udowodnienia zaprzestania praktyki obcigza, zgodnie z art. 27 ust. 3, przedsiebiorce. Wprawdzie
deweloper wprowadzit zmiany we wzorcach umowy deweloperskiej przez zamieszczenie posta-
nowienia okreslajgcego termin zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego/domu
jednorodzinnego, ale praktyki dewelopera zostaty zakwalifikowane niejako do dwdch grup, co ma
wplyw na interpretacje terminu ,,zaniechanie stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy
konsumentow” (pkt | i Il sentencji decyzji z dnia 19 sierpnia 2014 r. Nr RKT — 26/2014). Deweloper
wykorzystywat wzorzec umowy deweloperskiej oraz wzorce przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci (pkt Il sentencji decyzji). Organ antymonopolowy uznat, ze przedsigbiorca stosuje
postanowienia wzorcow umow, ktére zostato wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone (praktyke wskazang wprost w art. 24 ust. 2 pkt 1 uokik). Natomiast
zawieranie uméw deweloperskich, niezgodnych z zapisami ustawy deweloperskiej, tj. z jej art. 22
ust. 1 pkt 16 tej nie zostato zakwalifikowane jako stosowanie klauzuli wpisanej do rejestru klauzul
abuzywnych (pkt | sentencji decyzji). Wykazanie zaprzestania tej praktyki wymagato wprowadzenia
stosowanych zmian w umowach deweloperskich i przedstawienia dowodéw na wyeliminowanie
nieprawidtowosci ze wszystkich uméw. Zatem o zaprzestaniu stosowania praktyki w tym przy-
padku mozna mowi¢, gdy deweloper dokonat zmiany we wszystkich obowigzujgcych umowach,
zawartych na podstawie wadliwego wzorca umownego.

6 Tak SN w wyr. z dnia 13 lipca 2006 r. [l SZP 3/06, OSNP 2007, nr 1-2, poz. 35.
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IV. Podsumowanie

Komentowany wyrok wpisuje sie w trend w ochronie konsumentéw na rynku deweloperskim’.
Nie zmienia tego nawet ostatnie orzeczenie SN z dnia 9 kwietnia 2015 r. sygn. akt Il SK 47/148,
Powotane orzeczenie SN dotyczyto postanowienia zawartego w Katalogu Dobrych Praktyk
Deweloperskich, ktore dotyczyto zobowigzania dewelopera, ze powierzchnia wykonanego lokalu
obliczona metodg zapisang w umowie nie bedzie sie rozni¢ od powierzchni zapisanej w umowie
0 wiecej niz 2%, ze wskazaniem, ze w takim wypadku uwaza sie, ze lokal wykonano zgodnie
z umowg i stronom nie przystuguje prawo do odstgpienia od umowy, natomiast réznice powierzchni
przekraczajgce 2% uprawniajg kupujgcego do odstgpienia od umowy. Do czasu wydania wyro-
ku SN Prezes UOKIiK konsekwentnie kwalifikowat omawiane postanowienia jako niedozwolone
wzorce umowy. Stanowisko Urzedu nie ulegto zmianie nawet po tym, jak ekspertyza biegtych po-
twierdzita, ze powierzchnia wznoszonych lokali moze w praktyce rézni¢ sie od projektowanej, od
2,1 do 4,3% i ze przyczyng takiej roznicy jest sam proces technologiczny, a nie wina dewelopera
(w sprawie sygn. | CSK 624/13).

W glosowanym orzeczeniu SOKIiK podkreslit znaczenie ustawowych elementéw umowy
deweloperskiej. W swietle przepisow ustawy deweloperskiej deweloper ma okreslone obowigzki
informacyjne, ktérych nie mozna dowolnie interpretowac, a tym bardziej okresla¢. Ustawa reguluje
zasady ochrony praw nabywcy, okreslajgc m.in. tre$¢ umowy deweloperskiej oraz prawa i obowigzki
stron umowy deweloperskiej. Brak zamieszczenia w umowie deweloperskiej informacji o terminie
i sposobie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
nalezy kwalifikowac¢ jako bezprawne zachowanie przedsiebiorcy. W zadnym razie tez ,zamiana”
w tym zakresie na ,termin odbioru” z powotaniem sie na praktyke na rynku deweloperskim nie
znajduje zadnego uzasadnienia w ratio legis ustawy. Zawiadomienie o odbiorze lokalu ma bo-
wiem dla jego nabywcy kluczowe znaczenie, gdyz jest dokonywane przed planowanym terminem
odbioru lokalu. Z uwagi na niekorzystne dla nabywcy skutki niestawienia sie na odbiorze lokalu
(mozliwos¢ odstgpienia od umowy deweloperskiej przez dewelopera) umowa deweloperska musi
okreslac¢ termin zawiadomienia o odbiorze lokalu/domu jednorodzinnego.
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