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Stoimy w obronie
konsumentow!

Pewny Lokal to profesjonalne audyty techniczne i prawne nieruchomosci. W sktad zespotu
Pewnego Lokalu wchodzi kilkudziesieciu inzynierdw, prawnikow i programistow. £aczymy
wiedze o nieruchomosciach z duzym doswiadczeniem analitycznym i biznesowym, dlatego
wiemy jak wydobywac istotne informacje i je zwiezle przekazywac. Z nami na pewno

nie kupisz kota w worku!

OGCLNQPOLSKA FIRMA
INZYNIERYJNA

Pewny Lokal to najwieksza firma inzynieryjna
specjalizujaca sie w przegladach mieszkan.
Dzieki naszej skali jesteSmy w stanie
inwestowac w drogi i certyfikowany sprzet
do przegladow (taty, poziomice, katowniki,
dalmierze laserowe, itp). Ze wzgledu na naszg
skale mozemy tez biezaco szkoli¢ inzynieréw
i by¢ realng przeciwwaga negocjacyjna
wzgledem deweloperdw.

DOSWIADCZENIE

Jestesmy zdecydowanie najwieksza firma
prawniczg w Polsce, ktéra pomaga nabywcom
w bezpiecznym kupnie mieszkania. Co miesigc

trafia do nas blisko stu klientéw zaintereso-

wanych profesjonalng analiza prawna. Dzieki
wykonaniu setek analiz umow, znamy od

podszewki praktycznie kazdego dewelopera

i wiemy, jakie sg najczestsze niebezpieczne
klauzule stosowane przez niego w projektach
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KANCELARIA OD PRAWA
NIERUCHOMOSCI

Pewny Lokal to nie tylko inzynierowie wyspe-
cjalizowani w przegladach technicznych miesz-
kari i domow, ale takze prawnicy, ktorzy zjedli
zeby na prawie nieruchomosci. Nasze ustugi
obejmujg analize ksiagg wieczystych, pomoc
przy negocjowaniu umowy przedwstepnej
lub umowy sprzedazy mieszkania/domu,

a takze darmowe wsparcie naszej infolinii
prawnej przed i w trakcie przegladu.
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WYMIANA KOMPETENCIJI

Pewny Lokal to zaréwno kancelaria, ktéra
specjalizuje sie w prawie nieruchomosci
jak i firma inzynieryjna, ktéra zajmuje sie

odbiorami technicznymi mieszkan i audytem
technicznym nieruchomosci. Czasami wiedza
inzynieréow przydaje sie takze podczas analizy
umowy deweloperskiej - nasz prawnik zawsze
moze poprosi¢ o pomoc w analizie doswiad-
czonego inzyniera.
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Odsetki

1. Odsetki kapitatowe - odsetki ustawowe za korzystanie z cudzego kapitatu (art. 359 k.c.)
Nie stosuje sie ich w umowie deweloperskiej, poniewaz nie dochodzi do np. pozyczki.

do 9 kwietnia

od 9 kwietnia

ustawowe

4,5%

4%

maksymalne

9%

2. Odsetkiza opéznienie (art. 481 k.c.)

W umowie deweloperskiej stosuje sie odsetki za opdZnienie.

do 9 kwietnia

8%

od 9 kwietnia

ustawowe

6,5%

6%

maksymalne

13%

12%

. Odsetki za opdznienie w transakcjach handlowych (tzw. ustawa o zatorach ptatniczych) - 9,5%.
Nie stosuje sie ich w umowie deweloperskiej, bo dotycza tylko transakcji miedzy przedsiebiorcami.

. Konsument i przedsiebiorca

Ustawa deweloperska mowi jedynie o ,nabywcy” lokalu. Nabywcg moze by¢ jednak zaréwno
osoba fizyczna, jak i jednoosobowa dziatalnosc¢ gospodarcza. Dlatego tez przy umowie dewelo-
perskiej bedziemy miec¢ odsetki w transakcjach handlowych w wysokosci 9,5%, pod warunkiem,
ze nabyweca jest przedsiebiorcg prowadzacym dziatalnos¢ gospodarcza.

. Odsetki ustawowe vs. maksymalne

ustawowe nalezg sie nawet jezeli umowa milczy na temat odsetek

umowne odsetki nie moga przekroczyc¢ maksymalnych odsetek ustawowych

jezeliumowne sg wyzsze niz maksymalne ustawowe, to i tak nalezg sie ustawowe maksymalne

. Od czego nabywca moze ptacic¢ odsetki?

od ceny

od niezaptaconych pozostatych rat

od zaptaconych rat

od zaptaconej raty

Odsetki zawsze ptacone sg od zalegtosci (w umowie deweloperskiej od niezaptaconej raty),
w przeciwnym razie jest to juz kara umowna, a wiec ,odsetki” od zaptaconych rat to kara umowna.
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7. Obliczanie odsetek
Jak obliczy¢ maksymalne odsetki w przypadku opdznien z ptatnoscig rat (od niezaptaconej raty)?
Odsetkiliczymy w skali rocznej: np. 6,5% odsetek ustawowych to ok. 0,018% za kazdy dzien op6z-
nienia od danej kwoty (6,5/365).

Przyktad

Wysokos¢ raty: 1000 PLN

Opodznienie: 14 dni

Wysokos¢ odsetek: 14*0,018*1000 = 2,52 PLN

Odsetki a kary umowne

1. Swiadczenie pieniezne vs. niepieniezne

e pieniezne s po stronie nabywcy (cena, raty)

e niepieniezne sg gtdwnie po stronie dewelopera (po stronie dewelopera: budowa; po stronie na-
bywcy: stawienie sie do odbioru, podpisanie umowy koncowej)

e zasada: odsetki sg za opdZnione Swiadczenia pieniezne, a kary umowne za niewykonanie swiad-
czen niepienieznych

e nie moze byc zapisu, mowigcego, ze “przystuguja odsetki za opdznienie w wydaniu mieszkania na-
bywcy” - wéwczas mowa o karze umownej, btednie nazywanej w umowie odsetkami

2. Kary pieniezne w postaci odsetek vs. kary ryczattowe
Kara ryczattowa to zawsze jednorazowa suma np. ,5% ceny mieszkania”

3. ,Kary umowne w postaci odsetek” na rzecz nabywcy vs. ryczattowe kary umowne na rzecz dewe-
lopera.

4. Zadatek a ryczattowa kara umowna
Zadatek = ryczattowa kara umowna. Jest to w zasadzie to samo, bo obie formy majg charakter
jednorazowej ptatnosci.

SWIADCZENIA PIENIEZNE
cena nieruchomosci

budowa nieruchomosci
stawienie sie na odbiorze technicznym
stawienie sie na podpisaniu umowy

" SWIADCZENIA NIEPIENIEZNE

SWIADCZENIA NIEPIENIEZNE

stawienie sie na odbiorze technicznym
stawienie sie na podpisaniu umowy
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Za co kary umowne i odsetki?

1.

Kary umowne przystuguja jedynie w przypadku ich zastrzezenia w umowie. Jesliw umowie nie ma
informacji o karach na rzecz nabywcy, to nie beda mu one przystugiwac.

Przy karze umownej nie trzeba udowadniac szkody. Wystarczy spetnic przestankijej zachodzenia.

3. Odszkodowanie przewyzszajace kare umowng (art. 484 § 1 zd. 2 k.c.)?

W przypadku braku odpowiedniego zapisu w umowie, nabywca nie moze zadac¢ odszkodowania
wyzszego od kary umownej zastrzezonej w umowie (np. jesli deweloper zastrzegt w umowie, ze
jesli nie przeniesie na nabywce wtasnosci lokalu i nabywca odstapi od umowy). Warto wpisac¢ do
umowy klauzule, zgodnie z ktdrg nabywcy przystuguje rowniez prawo do odszkodowania wyzsze-
go niz kara umowna (szczegdélnie w przypadku niskiej kary umownej).

KARY DLA NABYWCY

opdznienie w ratach - odsetki

- za opoznienie w ratach nabyweca ptaci
ustawowe odsetki w wysokosci 6,5%

- nawet jak umowa milczy na temat odse-
tek narzecz dewelopera, to i tak nabyw-
ca musi liczy¢ sie z ich zaptatg, bo taki
obowigzek wprost wynika z k.c.

- 53 to jedyne klasyczne” odsetki, a cata
reszta to ,kary umowne w postaci odse-
tek”

niestawienie sie do odbioru pomimo
wezwania (forma, liczba wezwan, czas) -
kara

niestawienie sie do podpisania umowy
przenoszacej wiasnos¢ (forma, liczba
wezwan, czas) - kara

odstgpienie od umowy przez nabywce
bez podania przyczyny - kara
odstgpienie od umowy przez dewelope-
razprzyczyn lezacych po stronie nabyw-
cy - kara

KARY DLA DEWELOPERA

opdznienia w przeniesieniu witasnosci
(jedyne ustawowe prawo do odstgpienia
nabywcy od umowy deweloperskiej) -
kara

opodznienia w udostepnieniu mieszkania
do odbioru/wydania - kara

- zwykle w umowach brak okreslonych
kar umownych za takie opdznienie

- nabywca musiatby wykazac¢ szkode,
zeby dochodzi¢ odszkodowania od de-
welopera;

- jesli umowa mowi tylko o odbiorze
mieszkania, to domniemuje sie, ze prze-
kazanie kluczy ma miejsce w dniu podpi-
sania umowy przeniesienia wtasnosci

- okreslenie wydania lokalu jest czesto
nieprecyzyjne (np. okreslone jako przej-
Scie optat za media)

opdznienia w uzyskaniu pozwolenia na
uzytkowanie/zakonczenia prac budow-
lanych (rzadko) - kara

odstgpienie od umowy przez dewelope-
ra bez podania przyczyny - kara

odstapienie od umowy przez nabywce
Z przyczyn lezacych po stronie dewelo-
pera - kara

Q
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Podwojnosé karania?

Mozliwos¢ zadania przez dewelopera ryczattowych kar umownych w przypadku opdznien na-
bywcy z ptatnoscia:

deweloper nie moze zadac ryczattowych kar umownych, ale moze zadac zaptaty odsetek do wyso-
kosci odsetek maksymalnych, w przeciwnym wypadku jest to abuzywne

np.: 1% ceny za kazdy dzien opdznienia, dopdki nie przekraczajg maksymalnych odsetek ustawo-
wych jest ok.

Mozliwosc¢ zadania przez dewelopera ryczattowych kar umownych w przypadku odstapienia od
umowy przez dewelopera z powodu opdznier nabywecy:

deweloper moze zadac ryczattowych kar umownych, ale nie moze zadac zaptaty odsetek za okres
opdznienia (ustawowych/umownych), w przeciwnym wypadku jest to abuzywne

odstepujac z powodu opodznienia, deweloper nie moze zadac nic ponad maksymalne odsetki usta-
wowe za te czesc ceny (rate), ktérej nabywca nie zaptacit; wszystko powyzej bedzie abuzywne
(powyzszy poglad jest kontrowersyjny, ale prawnicy Pewny Lokal stojg na takim stanowisku).

Jesli zadatek jest nizszy niz maksymalne odsetki ustawowe to deweloper moze zadac odsetek do
wysokosci odsetek maksymalnych (wliczajac w to zadatek). Tylko w tej sytuacji mozliwa jest po-
dwajnosc karania.

|} ~y

Odstgpienie przez dewelopera w razie opoznien
nabywcy z ptatnoscig bez umownego prawa

Zwykle nabywca nie ma prawa do odstapienia od umowy deweloperskiej, ale de facto ma, bo
od momentu poinformowania dewelopera przez nabywce, ze ten drugi nie jest w stanie spetnic¢
Swiadczenia, deweloper nie powinien nalicza¢ odsetek (umownych/ustawowych) za kolejne dni;
w przeciwnym razie oznaczatoby to mozliwosc naliczania odsetek na rzecz dewelopera bez konca.

Jeslijest zastrzezona kara umowna, deweloper moze jg naliczy¢ (w przypadku zadatku zatrzymac
go).

Jesli zadatek przekracza maksymalne odsetki ustawowe od momentu zwtoki z zaptatg przez na-
bywce, wowczas deweloper moze pobrac wytacznie zadatek (nie przystuguje mu prawo do odse-
tek).

Jesli deweloper ponidst wyzsza szkode, moze zadac wiecej, jesli nie ma klauzuli zgodnej z Kodek-
sem Cywilnym, ze moze zadac¢ odszkodowania przekraczajacego wysokosc kary umownej (tutaj:
zadatku).

Po otrzymaniu przez dewelopera informacji od nabywcy, ze nabywca nie jest w stanie dalej ptacic¢
rat, deweloper w praktyce powinien odstapi¢ od umowy potracajac lub naliczajac nalezne odsetki
lub kary umowne (zobacz wyzej).

Q
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Proporconalnosc kar i odsetek

1.

Art. 25 ustawy deweloperskiej: ,Wysokosc odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera, nie moze
przewyzszac kar umownych zastrzezonych na rzecz nabywcy.’

Poréwnujemy to co jest porownywalne: kwota (stopa procentowa odniesiona do tej samej kwoty)
i okres (kary umowne nalicza sie w pewnym okresie, ktéry mozna poréwnac do okresu naliczania
odsetek, czyli ,kary umowne w postaci odsetek”) muszg byc takie same, ale inne zdarzenia;

Nalezy weryfikowac analogiczne odsetki/kary na rzecz nabywcy, jak i dewelopera:

np. jesli nabywcy nalezy sie kara umowna w wysokosci odsetek ustawowych od ceny (bez wzgle-
du na zdarzenie powodujace powstanie obowigzku ptatnosci) wazne, aby byt wspdlny mianownik
(np. odsetki od ceny)

mozna porownac kare umowng i odsetki, bez wzgledu na to, ze swiadczenia ktére poréwnujemy
sg pieniezne i niepieniezne

jest to bardzo rzadka sytuacja, bo kara umowna najczesciej jest od ceny, a odsetki od niezaptaco-
nej raty

Najczesciej poréwnujemy niestawienie sie nabywcy na odbiorze lub na podpisaniu umowy prze-
noszacej wtasnosc z opoznieniem dewelopera w przekazaniu/przeniesieniu wtasnosci.
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Potrzebujesz porady prawne;j?

Wyslij dokumentacje prawna na kontakt@pewnylokal.pl, a nasi prawnicy chetnie Ci pomoga.
Oprocz analizy prawnej mozemy Ci réwniez pomaoc przy odbiorze mieszkania lub domui.

Upomnij sie o znizke! Kazdy nowy klient na hasto ,KARY UMOWNE” otrzyma znizke!
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