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Oéwladczenle Miejskiego Rzecznika Konsumentéw w m.st. Warszawie

Miejski Rzecznik Konsumentéw w m. st. Warszawie - na podstawie art. 63 k.p.c. w zw. z art. 42 ust.
5 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentdw (t.j.: Dz. U. 2 2024 r. poz.
1616) - przedstawia nastgpujqcy poglad w sprawie.

Niniejszy poglad zostat sporzadzony na podstawie tresci pozwu oraz dokumentéw przedstawionych
rzecznikowi przez strong powodowa.



Spér pomiedzy stronami postepowania dotyczy wykonania umdw deweloperskich, sposobu
obliczenia powierzchni rozliczeniowej lokali mieszkalnych i tym samym ustalenia ceny lokali
mieszkalnych, a takZe op6znienia w przeniesieniu wiasnosci lokali mieszkalnych i zaptaty kar
umownych z tego tytutu przez Strane Pozwang.

Kazdy z Powoddw, dziatajac jako konsument, zawarl ze spétka DF INVEST Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cia M1 sp.k. umowe deweloperskg na budowe lokalu mieszkalnego w ramach
inwestycji , WILLE POWSIN”.

Roszczenia zwlgzane ze sposobem obliczenia powierzchni rozliczeniowej lokalf

1.

Zgodnie z trescig zawartych uméw, tj. § 5 ust. 1, podstawa okreslenia ceny za zakupione lokale jest
iloczyn wartosci , Powierzchni rozliczeniowej” oraz ceny 2a 1 m? powierzchni rozliczeniowej,
wskazanej w § 5 umowy.

Przedsiebiorca wprowadzit do zawartych umdw rozréznienie miedzy powierzchnig uzytkowa
a powierzchnig rozliczeniowa. Zgodnie z § 2 ust. 1 umoéw:

- powierzchnia uZytkowa Lokalu stanowi¢ bedzie podstawe do ujawnienia powierzchni uzytkowej
Lokalu w Ewidencji Gruntéw i Budynkéw oraz w ksiedze wieczystej prowadzonej dia Lokalu i zostanie
okreslona wedlug Rozporzgozenia Ministra Rozwoju w sprawle szczegbiowego zakresu i formy
projektu budowlanego 2 dnia 11.09.2020 roku 2godnie z zasadami zawartymi w normie PN-ISO
9836:2015, tj. bez uwzglednienia w powierzchni uzytkowej Lokalu migdzy innymi powierzchni pod
wybudowanymi Sciankami dziatowymi oraz powierzchni schodéw wewnetrznych w Lokalu,
(,Powierzchnia Uzytkowa”),

- powierzchnia roziiczeniowa Lokalu stonowi podstawe do ustalenia ceny za Lokal | zostata obliczono
2godnie z normq PN-ISO 9836:1997 Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie - Okreslanie i obliczanie
wskaZnikéw powierzchniowych i kuboturowych i sklada sie z Powierzchni Uiytkowej Lokalu
powiekszonej o powlerzchnie pod $ciankami dziatowymi, ktorych ilosc i rozmieszczenie mogq ulec
zmignie zgodnie z postanowieniami niniejszego aktu oraz powierzchnie schodéw wewnetrznych

w Lokalu {,Powierzchnia Rozliczeniowa”),

- podana wyzej Powierzchnia Uzytkowa i Powierzchnia Rozliczeniowa wynika z przyjetych zatoien
projektowych i nie ma charakteru ostatecznego, poniewai moze ulec korektom wynikajgcym z
pomiaru dokonywanego przy inwentaryzacji powykonawczej Budynkdw (, Powykonawczy Pomiar
Geodezyjny”)”



2.

Cena za metr kwadratowy to kluczowy parametr, ktérego konsumenci najczesciej uzywajq

do poréwnywania cen mieszkan od réznych deweloperéw. Pozwala to na standardowg oceng
kosztéw inwestycji | utatwia poréwnanie ofert, poniewaz abstrahuje od catkowitej ceny, ktéra jest
zmienna w zaleinoéci od wielkoéci mieszkania. Jest to powszechnie przyjety standard na rynku
nieruchomodci, ktéry utatwia podejmowanie decyzji.

Cho¢ z praktyki rynkowe]j wynika, Ze cena nieruchomosci na rynku plerwotnym najczesciej zalezy
od powierzchni uzytkowej lokali, to Zzaden przepis nie reguluje sposobu, w jaki deweloper powinien
ustala¢ cene nieruchomosci, w szczegdinosci nie istnieje przepis, ktory nakiadatby na dewelopera
obowiazek okreélania ceny lokalu mieszkalnego w oparciu o powierzchnig uzytkowg lokalu.

Art. 22 ustawy deweloperskiej' przewiduje, ze elementem koniecznym umowy deweloperskiej jest
informacja o cenie oraz informacja o powierzchni lokalu. Réwniez art. 3 ust. 4 ustawy o wlasnosci
lokali? wprowadza jedynie wymoég okreslenia, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego
powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych. Jest to
dokonywane celem ustalenia udziatu wiaéciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspéinej,
kt6ry z mocy art. 3 ust. 3 ustawy odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczefi przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz

z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze sposdb obliczenia ceny lokalu mieszkalnego powinien zostac
precyzyjnie okreslony, zaréwno w umowie deweloperskiej, jak i prospekcie informacyjnym, ktory
stanowi integralng cze$¢ umowy deweloperskiej.

Zgodnie z art. 385 § 2 k.c. wzorzec umowy powinien by¢ sformutowany jednoznacznie i w sposéb
zrozumialy, a postanowienia niejednoznaczne ttumaczy si¢ na korzys¢ konsumenta. Tymczasem
w niniejszej sprawle postanowienia uméw dotyczace powlerzchni uzytkowe] i powierzchni
rozliczeniowe]j budza watpliwosci interpretacyjne.

Wymog jasnej i zrozumiatej formy postanowieri umownych odnosi sig nie tylko do ich czytelnosci i
sposobu sporzgdzenia {odpowiednia wielko$¢ czcionki, czytelny uktad itp.), ale przede wszystkim do
ich tresci, ktéra ma dawaé mozliwoé¢ realnego zapoznania sie z postanowieniami wzorca, czyli byé
zrozumiata i przyswajalna. Naruszenie tego obowigzku bedzie sig wigzato 2 nakazem stosowania
wyktadni korzystnej dla konsumenta®.

Dla przecietnego konsumenta pojecie ,powierzchnia lokalu” kojarzy si¢ z powierzchnig uzytkowa,
czyli tq ujawniang w ksigdze wieczystej i Ewidencji Gruntéw i Budynkéw. To wia$nie ta powierzchnia

! Ustawa z dnia z dnia 16 wrzednia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1445).

2 Jstawa z tnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali {t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048)

2 M. Bednarek, [w:] E. tetowska {red.), System prawa prywatnego, 1. 5, $.742.



jest dia konsumenta najczeéciej punktem odniesienia przy ocenie warto$ci lokalu, poréwnywaniu
ofert réznych deweloperéw oraz planowaniu sposobu jego wykorzystania.

Zdaniem rzecznika przecietny, dostateczne $wiadomy i rozwazny konsument, bez szczegétowego
omdéwienia sposobu obliczenia powierzchni uzytkowej i powierzchni rozliczeniowej nabywanego
lokalu nie bylby w stanie stwierdzi¢ za jakg jego powierzchnig powinien — zgodnie z prawem -
zaptacié¢.

Zrozumienie przedmiotowej kwestii jest o tyle trudniejsze, ze Polskie Normy nie s aktami
powszechnie dostepnymi, a dostep do ich tresci wymaga zakupu odpowiedniej licencji.

Zaréwno norma PN-ISO 9836:1997, jak i PN-1SO 9836:2015 okreslajg metodologle obliczania
powierzchni uzytkowej. Okreélajg one, jak nalezy mierzy¢ powierzchni¢ pomieszczed w zaleznoéci od
ich przeznaczenia i charakterystyki. Tymczasem umowy zawarte z Powodami odwoluja sig do obu
tych norm w réiznych kontekstach, sugerujac, jakoby istnialy miedzy niml znaczace réinice, ktére
uzasadniajg tworzenie ,powierzchni rozliczeniowej”.

Definicja ,Powierzchni rozliczeniowe]” zawarta w § 2 ust. 1 tiret 6 uméw odwotuje sie do pojecia
»Powierzchni Uzytkowej” zdefiniowanego w § 2 ust. 1 tiret 5 umdw jako wyliczonego wedtug normy
z 2015 r., rownoczesnie wskazujac, ze caloéé obliczono wedtug normy z 1997 r. Powoduje o
sprzeczno$é i niejednoznacznoé€ postanowienia,

Tymczasem uzycie w umowach pojecia ,, powierzchnia rozliczeniowa” — terminu, ktérego definicji
prézno szuka¢ w obowlazujgcych przepisach prawa, a juz na pewno nie w normie z 1997 roku — moze
wprowadzaé konsumentéw w biqd lub co najmniej prowadzic do dezorientacji i sugerowac,

iz powierzchnia rozliczeniowa wynika z normy technicznej.

Osoba nieposiadajgca specjalistycznej wiedzy z zakresu budownictwa i prawa nieruchomosci moie
nie zdawac sobie sprawy, 2e pojecie to obejmuje nie tylko powierzchnig uzytkowa, lecz réwniez
przestrzenie, 2z ktérych nie ma mozliwoéci korzystania w sposob funkcjonalny. Brak jasnego
wyjasnienia skutkuje tym, e konsument nie jest w stanie w pelni oceni¢ wysoko$ci swojego
$wiadczenia (ceny).

Takie dzialanie moze by¢ uznane za sprzeczne z zasadami transparentnosci i lojalnosci kontraktowej
oraz z dobrymi obyczajami, ktére nakazuja jasne i zrozumiale okre$lanie $wiadczer stron. Deweloper,
jako profesjonalista, dysponuje znaczng przewaga informacyjng nad konsumentem, a zatem cigiy na
nim obowigzek formutowania postanowieri w sposéb jednoznaczny i umotliwiajacy Swiadome
podjecie decyzji 0 zawarciu umowy.



3.

Do 19 wrzesnia 2020 roku obowigzywalo rozporzadzenie, Ministra Transportu, Budownictwa

i Gospodarki Morskiej 1 z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdlowego zakresu | formy projektu
budowlanego. Zgodnie z § 8 ust. 2 pkt 9 ww. rozporzadzenia, do wyznaczenia powierzchni zabudowy
w czeéci opisowej projektu zagospodarowania dziatki lub terenu zastosowanie powinna znale#¢
Polska Norma dotyczaca okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych,
wymieniona w zataczniku do rozporzadzenia. W zataczniku do rozporzadzenia wskazano jako norme
wiasciwg PN-ISO 9836:1997 (dalej takze jako ,stara norma®}.

W 2015 roku Polski Komitet Normalizacyjny opublikowat nowg wersjg normy PN-ISO 9836 pod
nazwa PN-ISO 9836:2015-12. Ww. rozporzadzenie nie zostato jednak zmienione i nadal
obowigzywala stara norma. Dopiero w zatgczniku do rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11
wrzeénia 2020 r. w sprawie szczegbtowego zakresu | formy projektu budowlanego wskazano,

ze wlasciwg do stosowania jest norma PN-1SO 9836, bez wskazywania roku wydania normy.
Jednoczeénie zastrzezono, ze zastosowanie zawsze znajduje najnowsza norma

opublikowana w jezyku polskim.

Deweloper, ze wzgledu na obowigzujace przepisy zobowiazany byt sporzgdzié projekt
architektoniczno-budowlany m.in. w oparciu o norme z 2015 r., zatem réwniez powierzchnia
uzytkowa powinna byé wyznaczana wedtug tej normy.

Wydaje sig, ze podstawa do dokonania rozréznienia na ,powierzchnig uzytkows” oraz , powierzchnig
rozliczeniow” w oparciu o dwie rézne normy jest przekonanie, ze z normy z 1997 roku wynika
mozliwoéé doliczania powierzchni pod kazdymi $ciankami dziatowymi do powierzchni uzytkowej
lokalu lub domu, a norma z 2015 r. takiej mo2liwosci nie przewiduje. Rzecznik nle podziela tego
stanowiska. Ten sposéb obliczania powierzchni wynikat z btgdnej interpretacii normy, w ktorej
murowane $ciany dziatowe lub $cianki z plyty karton-gips zostaly okreslone jako elementy moiliwe
do demontaiu.

W praktyce niektérzy deweloperzy, zwiaszcza po 2012 r. czyli po wprowadzeniu rozporzgdzenia —
éwiadomie lub nie — wykorzystujg niedookreslonoé¢ norm technicznych, aby zwigkszyé podstawe do
wyliczenia ceny lokalu. Przyktadowo, do powierzchni uzytkowej zaliczajq powierzchnie pod Scianami
dziatowymi, niezaleznie od tego, czy s one murowane, szkieletowe czy metalowe, argumentujac, ze
nadajq sie one do demontazu.

Brak mozliwosci wliczania powierzchni pod $ciankami dziatowymi do powierzchni uzytkowej lokalu
obliczonej na podstawie normy PN-ISO 9836-1997 zostat potwierdzony w wyroku Sgdu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie z dnia 24 kwietnia 2024 r. sygn. akt. IV Ca 1735/23:

,Naleiy zatem przychyli¢ si¢ do stanowiska strony powodowej, Ze uZyte w Polskiej Normie PN-ISO
9836: 1997 sformufowanie "elementy nadajqce si¢ do demontaiu, takie jak Scianki dziatowe" oznacza
raczej lekkie przegrody wewngtrzne typu przepierzenia, np. szkiane, harmonijkowe lub w formie rolet,
ktére mozna w kazdej chwili bez ich uszkodzenia zdemontowac i ustawi¢ w innym miejscu w taki



sposéb, aby méc reorganizowad wigkszq otwartq przestrzeri w zaleznosci od zmieniajqcych sie w
czasie potrzeb, np. przestrzen biurowq na danej kondygnagji no potrzeby roinych dzialow danego
przedsiebiorstwa lub przestrzent hali targowej w celu jej podziatu na boksy. Do pozwu zostat
dotqczony wydruk wynikéw wyszukiwania wyrozenia ,,demountable partitions" (k. 142 - 146), ktory
wskazuje, Ze produkty takie wystepujg na rynku i z powodzeniem mogq sluzyc do tworzenia
demontowainych przegréd w pomieszczeniu, co stanowi ich ceche zasadniczo odmiennq od
murowanych scian dziatowych.”

Norma PN-ISO 9836: 1997 operuje pojeciem powierzchni catkowitej kondygnacji {5.1.3), na ktérg
sktadajq sie: powierzchnia kondygnacji netto (5.1.5.) i powierzchnia zajeta przez konstrukcje (5.1.6.).
Punkt 5.1.7.1. normy definiuje z kolei powierzchnie uzytkowa jako te czg$¢ powierzchni kondygnacji
netto, ktéra odpowiada celom i przeznaczeniu budynku, za$ w jej pkt 5.1.6.1 — powierzchnig
konstrukcji, jako czeéé powierzchni catkowitej, ktéra utworzona jest przez elementy zamykajqce (np.
£ciany nosne zewnetrzne | wewnetrzne) oraz powierzchnie stupéw, pionéw wentylacyjnych,
kominéw, écian dziatowych itp. oraz powierzchnie przez ktére nie moina przej$c. Ponadto, w mys|
pkt 5.1.5.3. normy do powierzchni kondygnacji netto wilicza sig takze elementy nadajace sig do
demontazu, takie jak $cianki dzialowe, rury i kanaty.

W powotanych wyzej postanowieniach normy mowa jest zatem o $cianach dziatowych, wliczanych
do powierzchni konstrukcji, oraz $ciankach dziatlowych, ktére stanowig element powierzchni
kondygnacjl netto.

Pojecie demontaZu nie zostato zdefiniowane w przepisach Prawa budowlanego, ani w omawianej
normle. Zgodnie ze Sfownikiem Jezyka Polskiego montai to m.in. skiadanie urzadzen z gotowych
czesci czy zakfadanie, instalowanie urzadzeri technicznych. Natomiast demontaz jest procesem
odwrotnym, obejmujacym rozkladanie maszyn i urzadzen na czesci czy zdejmowanie ich z miejsc, w
ktdérych byly zamontowane. Istotg demontazu w potocznym ujeciu jest roziozenie okreslonego
urzgdzenia na czeéci w taki sposéb aby mozna byto ich uzyé ponownie — a wigc ponownie je
zamontowat. Usunigcie murowanej $ciany dziatowej wymogu tego nie spetnia, albowiem w praktyce
polega na jej wyburzeniu.

Przyjecie, 2e do powierzchni uzytkowej wlicza sie powierzchnie pod murowanymi $cianami
dziatowymi wewnatrz lokalu i powierzchni pod schodami byloby rowniez sprzeczne z definicjg
powierzchni uzytkowej zawartej w pkt 5.1.7.1 normy PN-ISO 9836: 1997 , zgodnie z ktérg jest to
czeé¢ powierzchni kondygnacji netto, odpowiadajaca celom i przeznaczeniu budynku. Dla budynku o
przeznaczeniu mieszkalnym jest to wylgcznie powierzchnia umozliwiajaca zamieszkiwanie (spanie,
pobyt) lub inne czynnosci pomocnicze (przygotowywanie positkéw, utrzymywanie higieny osobistej,
przechowywanie ubrafi, przedmiotéw oraz zywnosci), ktore to czynnosci — co oczywiste — nie moga
byé wykonywane na przestrzeni zajetej przez sciany dziatowe lub schody.

Uzyte w PN-ISO 9836: 1997 sformutowanie ,elementy nadajace sig do demontaiu, takie jak $cianki
dzialowe” oznacza lekkie przegrody wewnetrzne typu przepierzenia, np. szklane, harmonijkowe lub w



formie rolet, ktére moizna w kazdej chwili, bez ich uszkodzenia, zdemontowac | ustawi¢ w innym
miejscu w taki sposéb, aby méc reorganizowac przestrzeri zgodnie z potrzebami.

Na podstawie powyzszych rozwazan nalety stwlerdzic, i § 2 ust. 1 uméw deweloperskich
zawartych z Powodami zostat sformutowany w sposéb niejednoznaczny i nalezy je interpretowaé
na korzy$¢ konsumentow.

4-

Zgodnie z klauzula generalng wyrazong w art. 385’ k.c. niedozwolonymi postanowieniami umownymi
sa postanowienia umowy 2awieranej z konsumentem, ktére nie s indywidualnie z nim uzgodnione

i ksztaltuja jego prawa i obowigzki w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy.

Kwestionowane postanowienie zostato zawarte we wzorcu umowy sporzadzonym przez
przedsigbiorce i nie stanowily przedmiotu indywiduainych uzgodnieri (por. 385§ 3 k.c.)

Postanowienle zawarte § 2 ust. 1 omawianych uméw deweloperskich ksztaftuje prawa
konsumentéw w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami.

W stosunkach konsumenckich klauzula dobrych obyczajéw powinna by€ odnoszona do takich
wartosci, jak szacunek wobec partnera, uczciwos$¢, zaufanie, lojalnos¢, rzetelnos¢ i fachowosc*,

Jak wskazuje W. Popiotek®, istota dobrego obyczaju jest szeroko rozumiany szacunek dla drugiego
czlowieka. Sprzeczne z dobrymi s zatem takie dziatania, ktére zmierzajq do niedoinformowania,
dezorientacji, wywotania biednego przekonania u klienta, wykorzystania jego niewiedzy lub
naiwnosci, uksztaltowania stosunku zobowlgzaniowego niezgodnie z zasada réwnorzednosci stron.
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 lipca 2005 r.f wskazat, ze tworzenie przez kontrahenta
konsumenta takich klauzul umownych, ktére prowadza do naruszenia réwnowagl kontaktowej jest
przejawem naruszenia dobrych obyczajow.

Tymczasem na skutek klauzuli zawartej w umowach deweloperskich Pozwany przyznat sobie prawo
do zawyzenia ceny lokalu na skutek sztucznego zawyienia jego powierzchni.

Dobrym obyczajem jest, aby cena lokalu odpowiadata jego faktycznej wartosci i funkcjonalnoéci.
W przypadku mieszkari czy doméw, powierzchnia uzytkowa najlepiej oddaje realng uzytecznosc
lokalu.

Powierzchnia uytkowa odpowiada przestrzeni, ktora konsument faktycznie moze wykorzystac do
codziennego funkcjonowania — mieszkania, przechowywania rzeczy czy ustawienia mebli.
Konsumenci najczeéciej kierujq sie przeswiadczeniem, ze placac za metr kwadratowy placg za

4 A, Olejniczak, [w:} A. Kidyba, Kodeks cywiiny, t. I, art. 385", teza 10.
5 W. Poplotek, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. 1, art. 385', Nb 9.
6 | CK 832/04, Legaiis nr 71468.



powierzchnig uzytkowa -,mieszkalng”, a nie za elementy konstrukcyjne czy $ciany dziatowe.
Ustalanie ceny w oparciu o te rzeczywista powierzchnig odzwierciedia realng wartos< lokalu dla

nabywcy.

O sprzecznoéci klauzuli umownej z dobrymi obyczajami Swiadczy réwniez wykorzystanie przez
przedsiebiorcg swojej przewagi w zakresie fachowej wiedzy w dziedzinie budownictwa i norm,
ktére maja zastosowanie w procesie budowlanym.

Interesy konsumenta nalezy rozumie¢ szeroko. W szczegélnosci moga one dotyczy¢ sfery
ekonomicznej. Kwestionowane postanowienie narusza razqco interesy konsumentéw. Prowadzi
bowiem do bezpodstawnego zawyzenia ceny lokali o kwote stanowigcg okoto kilku/kilkunastu
procent ostatecznej ceny zakupionych lokali.

Roszczenie o zapfate kary umownej za opéinienie strony poxwanej

1.

Zgodnie z trescig uméw zawartych z Powodami deweloper miat przeniesé odrebng whasnos¢ lokali
najpééniej do dnia 31 grudnia 2023 1., ew. do dnia 31.01.2024 r. {w przypadku uméw podpisanych
pbiniej}).

Zgodnie z § 11 ust. 1w zw. z§ 12 ust. 1, § 13 oraz § 16 ust 1 i 2 kazdej z uméw deweloperskich,
nabywcy lokalu przystuguja kary umowne w przypadku zwioki w przeniesieniu wlasnosci lokalii
wzgledem terminu umownego:

§ 11 ust 1: ,Petnomocnik Spotki oraz Nabywca postanowigjq, ze Deweloper zobowigzany bedzie do
zaplaty na rzecz Nabywecy tytufem kary umownej kwoty w wysokosci odsetek ustawowych liczonych
od Ceny Lokalu, za kazdy dzieri opdénienia w przypadku zwioki Dewelopera w wykonaniu
zobowiqzania do zawarcia umowy przeniesienia wiasnasci Lokalu w terminie najpbZniej do dnia
wskazanego w § 12 ust 1 Umowy Deweloperskiej. “

§ 12 uyst 1: , Peinomocnik Spéitki oraz Nabywca zobowiqzujq sie do zawarcia umowy ustanowienia
odrebnej wiasnosci Lokalu i jego sprzedazy, mocq ktérej Deweloper ustanowi odrebnq wiasnos¢
Lokalu wraz z odpowiadajgcym mu udziatem w Nieruchomosci Wspdinej i sprzeda Nabywcy za Ceng
ustalonq w niniejszej Umowie Deweloperskiej, a Nabywca Lokal wraz z prawami z nim zwigzanymi w
tym z odpowiednim udziatem w Nieruchomosci Wspdinej za wskazanq Ceng kupl | nabycia dokona do
majqtku objetego wspdlnosciq ustawowq, zwanej dalej ,, Umowq Przeniesienia Wiasnosci”, po
speinieniu sie ostatniego z nastepujqcych zdarzed:

a) zaplaceniu przez Nabywce Deweloperowi catosci Ceny oraz wszystkich wymagainych
naleinosci zgodnie z Umowg Deweloperskg,

b} wydaniu Lokalu Nabywcy zgodnie z Umowgq Deweloperskg,



c} uzyskaniu przez Dewelopera wszystkich niezbednych dokumentdw i zaswicdczer
wymaganych odpowiednimi przepisami prawa do zawarcia Umowy Przeniesienia
Wiasnosci, w tym w szczegdinosci: ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie

d) Budynku, lub niewniesienia sprzeciwu przez wiasciwy organ do zgioszenia zamiaru o
przystgpleniu do uzytkowania obiektu, zaswiadczenia o sumodzielnosci Lokalu, wypisu z
rejestru (kartoteki) lokali dla Lokalu, jednakie nie pdiniej niz w terminie do dnia.......
roku.

§ 13: ,Petnomocnik Spoiki oraz Nabywca postanawiajq, Ze:

- jezeli planowane terminy okreslone w Umowie Deweloperskiej ulegnq przesunigciu w wyniku
zaistnienia przeszkéd niezaleinych od Dewelopera, w tym w szczegdinosci takich jak: dziatanie sity
wyisze|, zmiana przepiséw prawa, brak podiqczenia i dostawy mediéw przez ich dostawcow mimo

wykonania przez Dewelopera wszystkich obowigzkéw w celu uzyskania takiego podiqczenia i
dostawy, zwloki organéw administracji w wydaniu decyzji o pozwoleniu na uZytkowanie Budynku,
wowczas Deweloper bedzie zwolniony z odpowiedziaino$ci za nie dotrzymanie terminéw
przewidzianych w Umowie Deweloperskiej,

- w powyiszym przypadku Deweloper zloZy Nabywcy stosowne o$wiadczenie precyzujgce przyczyng
przesuniecia terminu i okres o joki ten termin fest przesuwany oraz moze wystqpic do Nabywcy 2
whioskiem o podpisanie stosownej zmiany Umowy Deweloperskiej.”

2.
Zgodnie z trefciq art. 483 § 1 k.c., obowigzek zaplaty kary umownej moze by€ powigzany
z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania niepieniginego.

Natomiast, zgodnie z art. 471 k.c., diuznik obowigzany jest do naprawienia szkody wynikiej

z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Zgodnie
z art. 472 k.c. diuznik odpowliedzialny jest réwniez za niedochowanie nalezytej staranno&ci.

Odpowledzialnos¢ diuznlka z tytutu kary umowne]j za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania nie jest uwarunkowana poniesieniem przez wierzyciela szkody, to jest uwarunkowana
pozostatymi przestankami odpowiedzialnosci kontraktowej przewidzianej w przepisach kodeksu
cywlinego. Oznacza to, e zakres odpowledzialnosci z tytutu kary umownej pokrywa sig z zakresem
ogolnej odpowiedzialnosci kontraktowej diunika, ktéry zwolniony jest od obowigzku zapfaty kary,
gdy wykaze, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania byto nastgpstwem
okolicznoéci, za ktére nie ponosi odpowiedzialno$ci.
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Zgodnie z trescig art. 385° pkt 2 k.c. w razie watpliwosci uwaza sig, Ze niedozwolonymi
postanowieniami umownymi s3 te, ktére w szczegblnosci wylaczaja lub istotnie ograniczajg
odpowiedzialnoé¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienaleiyte wykonanle zobowigzania.

Z tredci uméw deweloperskich zawartych z Powodami jednoznacznie wynika, e w przypadku zwioki
w przeniesieniu wiasnoéci lokalu deweloper zobowigzany jest do zaptaty na rzecz konsumentéw kar
umownych. Kara ta zostata okreslona w wysokosci odpowiadajgcej odsetkom ustawowym za
op6nienie liczonym od ceny lokalu, a w niektérych umowach przewidziano wyisze sankcje.

Postanowienie umowne ograniczajace odpowiedzialnoéé dewelopera z tytulu przesunigcia
terminéw okreslonych w umowie deweloperskiej, zawarte w § 13 umdw, nosi znamiona
nledozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu art. 385" k.c.

Postanowienia ograniczajace wysoko$¢ kar umownych zastrzezonych na rzecz konsumenta
wielokrotnie byly przedmiotem rozstrzygnig¢ Sadu Ochrony Konkurencii | Konsumentéw oraz decyzji
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw.

Przytoczone postanowienie umowne nalezy uznac za niedozwolone, gdyz jego tres¢ prowadzi do
przerzucenia catego ryzyka inwestycyjnego na konsumenta, mimo e to deweloper — jako
profesjonalista — powinien ponosi¢ odpowiedzialnoéé za terminowe wykonanie umowy.

W postanowieniu umieszczono otwarty katalog przestanek zwalniajgcych dewelopera

z odpowiedzialnoéci, uzywajac sformutowania ,w szczegdlnosci”, dajac przedsigbiorcy prawo

do dowolnej interpretacji umowy i jednostronnego wskazania tych okolicznosci, co jest sprzeczne
z dobrymi obyczajami i razgco narusza interesy konsumenta.

Opé#nienie w realizacji inwestycji generuje po stronie konsumenta dodatkowe koszty,

w szczeg6lnosci zwigzane 2 konlecznoscla zapewnienia sobie lokalu mieszkalnego na czas
przedtuzajacego sig terminu zakoriczenia przedsigwzigcia czy dodatkowe koszty zwigzane obstugg
zadiuzenia zaciggnietego w celu finansowania zakupu nieruchomoséci. Dlatego tez dopuszczalne jest
jedynie wprowadzenie do umowy zamknigtego katalogu przesfanek usprawiedliwiajacych
przesuniecie terminu realizacji inwestycji, ktére moga znalei¢ zastosowanie wyfacznie w przypadku
wystapienia nadzwyczajnych, obiektywnie nieuniknionych okolicznosci. Odmienne uregulowanie,
polegajace na przyjeciu katalogu otwartego i pozostawieniu deweloperowi swobody w interpretacji
tych przestanek, stanowi naruszenie art. 385° pkt 2 k.c., gdyz prowadzi do wytaczenia
odpowiedzialnosci przedsigbiorcy wobec konsumenta za nieterminowe wykonanie zobowigzania.

W takiej sytuacji konsument 2ostaje pozbawiony podstawowej ochrony, a deweloper moze
powotywaé sie na niemal kazda okoliczno$t jako usprawiedliwiajacq opdznienie.

W praktyce oznacza to, ze konsument nigdy nie ma pewnosci, jakie doktadnie zdarzenia beda
usprawiedliwialy odmowe zaplaty kary umownej.
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Dodatkowo, w tresci klauzuli, obok kategorii ,Sity wyiszej”, do przestanek egzoneracyjnych zaliczono
dziatania organéw administracji, czy problemy z przytaczeniem mediéw, ktdre nie moga by¢
traktowane jako nadzwyczajne i nieprzewidywalne okolicznosci. Tego typu 2darzenia nalezg do
normalnego ryzyka dziatalnosci dewelopera, a hie do zdarzer losowych.

Deweloper, jako profesjonalny przedsigbiorca dziatajacy w branzy budowlanej, zobowigzany jest do
takiego okreélenia terminu realizacji inwestycji, ktéry przy uwzglgdnieniu jego doswiadczenia oraz
wiedzy branzowej bedzie realny i wykonalny. Niedopuszczalne jest ustalanie terminéw w sposéb
nadmiernie optymistyczny, nieuwzgledniajacy mozliwosci wystapienia okolicznoséci mogacych
obiektywnie wplyna¢ na wydtuzenie procesu inwestycyjnego, nawet jesli s3 one niezalezne od
dewelopera.

Przediuiajace sig procedury administracyine oraz znaczne opéZnienia w przytgczaniu mediéw do
nieruchomosci sa powszechnym problemem na warszawskim rynku nieruchomosci, ktéry w ostatnich
Jatach ulegt znacznemu wzmocnleniu wskutek wzmozonego ruchu inwestycyjnego. Wzrost liczby
nowych inwestycji mieszkaniowych i komercyjnych generuje ogromne obcigZenie dla organéw
administracji, jak i dostawcow mediéw.

Deweloperzy powinni realistycznie szacowat terminy realizacji projektow, uwzgledniajac mozliwe
opéinienia wynikajgce z ograniczefi procedurainych i infrastrukturalnych.

Nalezy podkresli¢, ze informacja o terminie zakoficzenia inwestycji, obok ceny czy lokalizacji
nieruchomoéci, ma dla konsumenta kluczowe znaczenie przy podejmowaniu decyzji o wyborze
oferty. Konsument ma petne prawo oczekiwaé, e umowa zostanie zrealizowana zgodnie z ustalonym
harmonogramem, zwtaszcza ze sam obcigzony jest obowiazkiem terminowego regulowania
naleznoéci, a kazde opénienie w zaplacie raty skutkuje obowigzkiem uiszczenia odsetek
ustawowych, o ktérych mowa w § 11 ust. 2 umdéw deweloperskich.

Postanowienie takie narusza réwnowage kontraktowg stron i razgco narusza interesy konsumentow.
Zgodnie z art. 385° pkt 2 k.c., niedozwolonym postanowieniem jest w szczegOInosci takie, ktore
wylacza odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy wobec konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania. W omawianym przypadku dochodzi wtaénie do takiego wylgczenia. Wpisy
w rejestrze klauzul niedozwolonych prowadzonym przez Prezesa UOKIK, miedzy innymi klauzula nr
1382, potwierdzaja, ze podobne postanowienia byly juz wielokrotnie uznawane za abuzywne.

W konsekwencji analizowane postanowienie nie wigze konsumentéw i nie moze by¢ skutecznie
powolywane przez dewelopera w celu uchylenia sig od odpowiedzialnosci za opéinienie w
przeniesieniu wiasnosci lokalu.

Majac powyisze na uwadze, Miejski Rzecznik Konsumentéw w m.st. Warszawie popiera roszczenia
konsumentow.

W zatgczeniu:

4 odpisy pisma podpis usuniety



