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Dalej juz bez umow pelnych putapek

Raport UOKiK z 25 lipca 2007 roku wywotat burze wséréd deweloperéw i liczny odzew ze strony nabywc6éw mieszkan, ktérzy poczuli sig badz po prostu zostali przez nich oszukani. Urzad skontrolowat 199 firm, w trakcie sporzadzania raportu do jego uwag dostosowato sie
36. Te, ktore zakwestionowaty prawdziwos$é zarzutow, musza zmierzy€ sie z sagdem - obecnie toczy sie w nim ponad 50 spraw.

REKLAMA

Problem dnia: Udziat organizacji spotecznych i ekologicznych w procesie inwestycyjno-budowlanym

Zasady ogolne dotyczace udziatu organizacji ekologicznych w postepowaniu administracyjnym formutuje ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071) w art. 31. Zasady te odnosza sie [Ico trzeba podkresli¢ - nie tylko do
organizacji ekologicznych, ale do szeroko pojetych organizaciji spotecznych. Natomiast szczegélne zasady udziatu w postepowaniu administracyjnym organizacji ekologicznych, wynikajace z odrebnych przepiséw, w tym réwniez pojecie organizacji ekologicznej, zostang oméwione w drugiej
czesci opracowania.

Pytanie: Liczba kopii decyzji 0 pozwoleniu na budowe dla urzedu gminy

Czy kopie decyzji o pozwoleniu na budowe nalezy przekazywac¢ do wiasciwego urzedu gminy w dwéch egzemplarzach? Jeden dla organu wasciwego w sprawach planowania i zagospodarowania przestrzennego (art. 38 Prawa budowlanego) a drugi organowi wtasciwemu ds. podatku od
nieruchomosci (8 6 rozporzgdzenia w sprawie informacji podatkowych, Dz. U. z 2002 r. Nr 240, poz. 2061)?

Kontrola wykazata tylko to, co gotym okiem widoczne byto juz od zesztego roku, gdy wzrosta nagle koniunktura na rynku mieszkaniowym, a dodatkowo zaczat jg nakreca¢ popyt. Gorgczka mieszkaniowych zakupéw siegneta w ktébrym$é momencie tego poziomu, ze pojawity sie nawet tzw.
umowy rezerwacyjne, gwarantujgce miejsce w kolejce do zawarcia umowy przedwstepnej. Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw skontrolowat 500 wzorcéw, oferowanych przez deweloperéw. Co wzbudzito jego gtéwne zarzuty? Zapisy, w ktdrych sprzedajgcy zastrzega sobie prawo do
zmiany ceny przed ostateczng umowg kupna i daje mozliwo$¢ przedtuzenia czasu realizacji inwestycji - bez zadnych konsekwencji, a na kupujgcego naktada wyzsze kary. Okazato sie tez, ze w umowach az jezy sie od sformutowan trudnych, zrozumiatych jedynie dla prawnikéw badz
wyzszych rangg urzednikéw, albo niemajacych przektadu na jezyk polski w ogéle. Powszechna praktyka to zwroty, pod ktére mozna podpigé wszystko. Zobaczmy na przyktadach.

Gdzie tu miejsce na partnerskie porozumienie?

"Strony umawiajg sie, ze w przypadku zaistnienia sity wyzszej Inwestor bedzie zwolniony z odpowiedzialnos$ci za zwigzane z tym opdznienie w terminowym oddaniu przedmiotu umowy". Za warunki sity wyzszej uznaje sie m.in. epidemie, pozary, huragany, ale i akty wiadcze organéw wtadzy,
decyzje administracyjne lub ich brak. - W takim wypadku mozna oczekiwag¢, ze firma nie ma jeszcze pozwolenia na budowe - komentuje Katarzyna Frac z UOKIK.

"Inwestor zastrzega sobie prawo ewentualnej korekty projektu budowlanego budynku i planu zagospodarowania terenu oraz realizacji tych zmian w trakcie wykonywania przedmiotu umowy, jesli takie zmiany (jakie zmiany? - przyp. red.) okazg sie niezbedne ze wzgledéw ekonomicznych lub
technicznych".

"Cena okreslona w niniejszej umowie bedzie waloryzowana wg wskaznika miesiecznego wzrostu cen produkcji budowlano-montazowej ogtaszanego przez prezesa GUS, poczawszy od dnia zawarcia Umowy az do zakonczenia budowy budynku”. Czemu ma zatem stuzy¢ umowa?
"Strony ustalajg, ze w ramach niniejszej umowy zostanie wybudowany lokal mieszkalny (...) za cene wyznaczong przez nastegpujgce elementy:

a) 3299,00 zt brutto/ m? powierzchni catkowitej lokalu mieszkalnego (wynoszacej zgodnie z projektem architektoniczno-budowlanym 76,28 m?),

b) 750,00 zt brutto/ m? balkonu, (wynoszacej zgodnie z projektem architektoniczno-budowlanym 8,91 m?).

Powyzsze ceny jednego m? sg state i mogg ulec zmianie jedynie w przypadku:
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- zmiany stawki podatku VAT na gotowe lokale mieszkalne,
- wzrostu inflacji montazowo-budowlanej w okresie od dnia 1 maja 2004 r. Do dnia 31 kwietnia 2005 r."

To sg state czy nie? | dalej, w tej samej umowie czytamy: "Strony uzgadniaja, ze ostateczny metraz lokalu mieszkalnego oraz metra z balkondw, taraséw, loggi i piwnic zostanie ustalony na podstawie obmiaru tych powierzchni zgodnie z obowigzujgcg PN po ich wybudowaniu..." By
zrozumieé, powigzaé wszystkie punkty w cigg przyczynowo-skutkowy, czasem nie wystarczy przeczyta¢ dokumentu kilka razy.

Lista skontrolowanych firm jest jawna.
Nie tylko na papierze

Prosty rachunek pozwala na jeszcze jeden wniosek: kazdy z deweloperéw stosuje kilka badz kilkanascie wzoréow umow. - Ma dowolno$¢ w ich formutowaniu, zaréwno jesli chodzi o forme, jak i o tre$¢. W tym zakresie nie ma zadnych standardow. Kiedy analizowali$my wzorce, okazywato sie
np., ze specjalistyczne, techniczne, wrecz niemozliwe do zrozumienia pojecia stanowig niemal caty punkt umowy - opowiada Katarzyna Frac. - Nieprawidtowosci znalezlismy w wigkszosci analizowanych wzorcow - dodaje.

Celem UOKIK jest przeredagowanie ich tresci tak, by umowa nie naruszata intereséw kupujacego. W dalszym ciggu nie ma jednak mowy o tym, by powstat wzorzec standardowy. - Doswiadczenie uczy nas, ze caly czas trzeba trzymac reke na pulsie. Podobng akcje, cho¢ na mniejszg skale,
robilismy juz w zesztym roku. Byly przypadki, ze deweloper zgodnie z naszg sugestig zmieniat zapisy, ale juz kolejna jego umowa zawierata niewtasciwe klauzule - mowi specjalistka z UOKIK.

Weryfikacja poczynan dewelopera odbywa sie za pomoca maili, listéw i pism. Jesli przedsiebiorca dostosuje sie tylko do niektérych uwag badz odrzuci wszystkie, urzad wnosi powddztwo do Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Z
naszych informacji wynika, ze na etapie korespondencji jest sprawa francuskiego dewelopera Bouygues Immobilier Polska. Na polskim rynku dziata ona od 2000 roku. Niezgodnosci w stosowanych umowach wyjasniajg tez m.in. Dom
e iy el vl Development i Invest Komfort.

Z kolei w sadzie jest sprawa spotki mieszkaniowej Salwator z Krakowa, o ktorej pisaliSmy w kwietniu, a ktéra wprowadzita program sprzedazy mieszkan ptatnych przy odbiorze. - Skargi naptywajg do nas caly czas. Dotyczg one gtdwnie firm
matych, budujgcych na lokalnych rynkach. Natomiast mato kto skarzy sie na JW. Construction, ktérego wrecz zarzucano pretensjami jeszcze przed dwoma laty - komentuje Katarzyna Frac.

UOKIK wzieta pod uwage poza deweloperami réwniez spoétdzielnie mieszkaniowe i towarzystwa budownictwa spotecznego. Jak méwi Katarzyna Frac, charakter budujgcej firmy nie miat dla urzedu znaczenia: - Zaréwno spétdzielnie, jak i TBS-y
moga mie¢ w swoim statucie dziatalno$¢ deweloperska.

Spis wszystkich uprawomocnionych klauzul, nazywanych tez postanowieniami, znajduje sie na stronie urzedu. Jest ich 1208, a w samej branzy nieruchomosci 123.
O dobrych przyktadach jest ciszej

Wyjatki sg nieliczne, ale warto o nich méwi¢. Salwator to nie pierwsza firma na rynku, ktéra sprzedaje mieszkania w dwoéch etapach, przy czym pierwszy stanowi niewielkg cze$¢ gwarantowanej
wartosci lokalu. Budimex Nieruchomosci podobne praktyki stosuje od 2003 roku i w tej firmie jest to standardowy system ptatnosci. - Pierwsza wpfata wynosi 10 proc., a pozostate 90 proc. wptaca
sie tuz przed odbiorem kluczy. Po wptaceniu pierwszej puli srodkéw cena za mieszkanie nie jest juz indeksowana ani waloryzowana. System wprowadzilismy z myslg o osobach, ktére w momencie
zakupu mieszkania wcigz ponoszg koszty wynajmu lub utrzymania dotychczasowego lokum. Na reke idziemy rowniez tym, ktérzy umowe przedwstepng chcg zawrze¢ w formie aktu notarialnego.
Zdajemy sobie sprawe, ze taki typ umowy stanowi lepsze zabezpieczenie. Op6znien w realizacji inwestycji, a tym samym terminie odbioru mieszkan unikamy dzieki temu, ze zaczynamy je sprzedawac dopiero wtedy, gdy uprawomocni sie
pozwolenie na budowe - méwi Ewa Perkowska, dyrektor handlowy w Budimex Nieruchomosci.

Wiele pozytywnych opinii zdazyt juz zebra¢ izraelski deweloper Mill-Yon, ktéry na polskim rynku istnieje od marca tego roku. Jest on wykonawcg osiedla Aura Park w warszawskim Wilanowie. Na stronie forum internetowego e-wilanow.pl obecni i
przyszli mieszkancy osiedla wymieniajg sie uwagami na temat jakosci obstugi ze strony firmy: "Jak dtugo trwa proces zdobycia kredytu i czy Mill-Yon utatwia zdobycie dokumentéw? Kiedy mysle¢ o akcie notarialnym i czy w ogdle o nim mysle¢?".
"Kredyt otrzymasz, gdy bedziesz mial podpisang umowe deweloperska-sprzedazy. (...) Mill-Yon da Ci wszystkie dokumenty - pozwolenie na budowe, wypis z aktu notarialnego, plany mieszkania, umowe, przydadzg sie zdjecia z placu budowy,
wizualizacja. O akcie notarialnym mozesz mysle¢, jak bedziesz miat wptacone 50 proc. wartosci mieszkania".

5

Z firm, ktore znalazty sie na liscie UOKIK, o wzorcach dobrych praktyk chce moéwi¢ Echo Investment. - Na biezgco monitorujemy orzecznictwo w sprawie niedozwolonych klauzul i nanosimy korekty w naszych wzorcach uméw. Kary za
nieprzystgpienie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy lokalu sg jednakowe: i dla kupujgcego, i dla nas. Nie zakazujemy tez klientom zmiany podmiotu zarzgdzajacego nieruchomoscig - informuje Wojciech Gepner z Echo Investment.

Wiadomosé z ostatniej chwili: Echo Investment nie moze by¢ badany przez UOKIK, bowiem umowy kupna zawiera i negocjuje z klientami indywidualnie. Deweloper nie stosuje gotowych wzorcow.
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Tekst Magdalena Stopa
Zdjecia Magdalena Stopa, Budimex SA, Grupa Kapitatowa Salwator, Wydawnictwo Forum
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