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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

UMmOw.
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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.

r

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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Czym jest cesja?

Cesja (zwana takze przelewem) to konstrukcja prawna pozwalajaca na przeniesienie
wierzytelnosci z umowy na nowa osobe. W przypadku umow deweloperskich wie-
rzycielem jest pierwotny nabyweca lokalu - zwany takze cedentem. Wierzytelnoscia
jest zobowigzanie do zaptacenia okreslonej kwoty za lokal narzecz dewelopera (debi-
tora), a nowa osoba, ktora bedzie zobowigzana wobec dewelopera i stanie sie w przy-
sztosci ostatecznym wtascicielem mieszkania, nazywa sie cesjonariuszem.

Cesja to podstawowe narzedzie prawne flipowania
na rynku pierwotnym.

WAZNE Alternatywnie, zgode dewelopera na cesje mozna
Cesja zawsze wymaga zgody uzyskac juz po podpisaniu umowy, gdy znajdziemy
dewelopera! Najlepiej taka nabywce na nasze prawa do nieruchomosci (w prze-
zgode uzyskac poprzez dodanie ciwienstwie jednak do zgody dewelopera wyrazonej
odpowiedniejklauzuliwumowie w umowie, nie mamy w takiej sytuacji gwarancji, ze
z deweloperem. deweloper wyrazi powyzsza “nastepcza” zgode).

Umowa cesji

W zaleznos¢ od formy umowy zawartej z deweloperem, taka sama forma bedzie wymaga przy pod-
pisywaniu umowy cesji.

Jezeli deweloper wyrazi zgode na cesje (podczas lub po podpisaniu umowy deweloperskiej), umowa

cesji praw z takiej umowy powinna zosta¢ dokonana w formie aktu notarialnego. Sporzadzenie

umowy w formie cywilnoprawnej w tym przypadku bedzie skutkowac jej niewaznoscia.

Inaczej jest w przypadku umow przedwstepnych i rezerwacyjnych. Jezeli umowy byty zawierane
w zwyktej formie pisemnej, taka forma wystarczy rowniez do skutecznej cesji. Jezeli podpisalismy
z deweloperem umowe w zwyktej formie pisemnej, a cesjonariusz, ktérego znalezlismy zada podpisa-
nia z nami umowy notarialnej, to mozemy wyrazic¢ na to zgode, poniewaz zastosowanie wyzszej formy
nie powoduje niewaznosci Umowy.

@ Pewny Cesjaiinne formy flipowania 4
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Alternatywna forma flipowania: Rozwigzanie
umowy z polubownym wskazaniem nabywcy

Alternatywna forma do cesji umowy z deweloperem jest zamieszczenie w takiej umowie - zamiast
zgody dewelopera na cesje — klauzuli opisujacej procedure rozwigzania umowy z polubownym wska-
zaniem nabywecy.

Powyzsza procedura polega na tym, ze deweloper wyraza zgode na bezkosztowe rozwigzanie umo-
wy z fliperem (bezkosztowe, tj. bez ponoszenia przez flipera kosztow np. odsetek czy kar umownych),
jesli fliper wskaze deweloperowi nowego nabywce mieszkania.

W przeciwienstwie do mechanizmu cesji umowy deweloperskiej, gdzie takiej cesji mozna dokonac na
nowego nabywce bez zgody dewelopera (wystarczy okazac notariuszowi umowe, w ktérej deweloper
wyraza zgode na cesje), przy zawieraniu umowy z nowym nabywca konieczna jest obecnosc¢ dewelo-
pera (to on podpisuje umowe z nabywcg wskazanym przez flipera).

Najlepiej, aby zgoda na rozwigzanie umowy ze wskazaniem nabywcy byta wyrazona w taki sposaéb,
aby fliper mogt wskaza¢ dowolng osobe. Rownie wazny jest fakt, aby zgoda ta byta przedstawiona
w sposob jednoznaczny. Nie mozemy pozwoli¢ sobie na zapis méwiacy, ze rozwigzanie umowy wraz
ze wskazaniem nabywcy mozliwe jest wytacznie za pisemng zgoda dewelopera, poniewaz mozemy
takiej zgody od niego nie otrzymac.

Koszty cesji

Cesja to obrot prawami majatkowymi, dlatego bedzie
podlegac stawce VAT 23% (a nie 8% jak wiekszos¢ nieru-
chomosci mieszkalnych).

Dochod uzyskany na skutek cesji bedzie podlegat podat-
kowi dochodowemu (17%, 32%, 19%, 15% - w zaleznosci
od formy prawnej flipera).

Jesli cesji bedzie podlegata umowa zawarta w formie aktu
notarialnego, czyli przede wszystkim umowa deweloper-
ska, dokonanie cesji wymaga nowego aktu notarialnego,
a tym samym nowych optat notarialnych.
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Cesja moze dotyczyc roznych umow
na rynku pierwotnym

Cesja praw z umowy deweloperskiej

Jezeli umowa wymaga uzyskania pozwolenia od dewelopera na przeniesienie praw
Zumowy na inng osobe, nie bedziemy mogli dokonac transakgcji, czyli nie bedziemy mo-
gliliczy¢ na zyski. Gdy umowa deweloperska milczy na temat cesji, cesja prawa z umo-
wy deweloperskiej nie jest mozliwa bez zgody dewelopera. Najlepszym rozwigzaniem

bedzie, gdy zgoda na dokonanie cesji bedzie wyrazona bezposrednio w umowie.

|/\| Cesja praw do miejsca postojowego

Czesto wraz z mieszkaniami kupujemy takze miejsca postojowe w hali garazowe;.
{ EEEJ ‘ W takiej sytuacji - poza podpisaniem umowy deweloperskiej - najczesciej podpisujemy

takze umowe przedwstepna dotyczacg zakupu lokalu garazowego. W razie cesji praw
do mieszkania, nabyweca takich praw bedzie tez zapewne wymagat cesji miejsca posto-
jowego. W takiej sytuacji warto pamietac, zeby klauzula zezwalajgca na cesje praw byta
obecna zaréwno w umowie deweloperskiej jak i w umowie przedwstepnej. Umiesz-
czenie klauzuli tylko w umowie deweloperskiej nie skutkuje przeniesieniem tych praw
do umowy przedwstepne;.

\

Cesja umowy rezerwacyjnej

Umowy rezerwacyjne zwykle milczg na temat cesji wierzytelnosci. Ich celem jest tylko
czasowe wytaczenie mieszkania z oferty dewelopera, zeby potencjalny nabywca
mogt zastanowi¢ sie nad tym czy decyduje sie na ostateczne kupno mieszkania.
W zwigzku z tym, cesje umow rezerwacyjnych podlegaja takim samym zasadom, jak
umowy deweloperskie: do ich cesji konieczna jest zgoda dewelopera wyrazona albo
w umowie albo po jej podpisaniu (w tym drugim wypadku nie ma jednak gwarancji,
ze deweloper wyrazi takg zgode).

WAZNE
Jesliumowa z deweloperem zawiera klauzule, w ktorej

deweloper godzi sie na cesje praw i obowigzkdéw z umowy,
do dokonania cesji nie jest konieczna obecnosc¢ dewelopera.

@ Pewny Cesja i inne formy flipowania 6
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Co, jesli nie umiemy znalezé
klienta na cesje?

W przypadku, gdy nie znalezlismy cesjonariusza, a termin zaptaty kolejnej czesci ceny mija nastepne-
go dnia, najlepszym rozwiagzaniem bytaby oczywiscie zaptata deweloperowi kolejnej transzy, zgod-
nie z harmonogramem pfatnosci.

Jezelijednak nie zaptacimy deweloperowi w terminie, ten ma prawo do naliczania nam odsetek (wiek-
szos$¢ umow mowi o odsetkach ustawowych w wysokosci 7% rocznie od niezaptaconych rat) lub kar
umownych.

W razie opdznien z ptatnoscia, deweloper moze tez odstapi¢ od umowy. Przy odstgpieniu deweloper
musi jednak przestrzegac “procedury” odstapienia opisanej w umowie deweloperskiej. Najczesciej
bedzie to oznaczato, ze deweloper musi wezwac nas listownie do uregulowania zalegtych rat, a od-
stapienie jest mozliwe dopiero po dwukrotnym nieskutecznym awizowaniu wezwania do ptatnosci.

Zeby dowiedzie¢ sie, jakich wymogdw musi dochowad deweloper, aby odstapi¢ od zawartej z nami
umowy, czytajmy doktadnie umowe deweloperska. Moze sie bowiem okaza¢, ze w umowie zgodzi-
lismy sie np. na prawo dewelopera do odstapienia od umowy i zachowania wptaconego przez nas za-
datku po jednokrotnym wezwaniu nas do zaptaty zalegtychrat (i to nie w formie pisemnej, a np. formie
e-mail).

Pamietajmy tez, ze jesli jeszcze nie znalezlisSmy nowego nabywcy praw do mieszkania, zawsze mo-
zemy poprosic dewelopera o przedtuzenie terminu na ptatnosc rat. W takiej sytuacji warto jednak
aneksowac pierwotng umowe z deweloperem.

—P‘&
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Bank finansujacy cesjonariusza

Przy cesji umowy na nowego nabywce moga pojawic sie
praktyczne problemy, ktére teoretycznie nie powinny miec
miejsca.

Mimo, ze do dokonania cesji na nowego nabywce nie jest
konieczne stawiennictwo dewelopera, bank, ktory finansuje
zakup cesjonariusza moze wymagac osobistego stawienia
petnomocnika dewelopera (taki wymog moze np. wynikac
z wewnetrznego regulaminu danego banku).

Dlatego warto w umowie zawieranej z deweloperem za-
strzec, ze bedzie on miat obowigzek stawienia sie na zada-
nie nowego nabywecy lub jego banku przy podpisaniu umowy
cesji, o ile bank finansujacy cesjonariusza bedzie wymagat
obecnosci dewelopera.

Inne dobre rady i praktyki

'E‘ Jezeli kupujemy od dewelopera prawa do kilku mieszkan, warto by kazde prawo do miesz-

a kania zakupione byto na podstawie osobnej umowy. Takie rozwiazanie jest jednak drozsze,

——| jesliumowa z deweloperem podpisywana jest w formie aktu notarialnego (kilka umow to
kilka taks notarialnych).

kazdego z mieszkan (wtedy do kupna kilku mieszkan od dewelopera moze wystarczyc jed-
na umowa). Jesli jednak deweloper nie wyrazi takiej zgody, a kilka mieszkan zostato przez
nas zakupionych na “jednej umowie’, deweloper moze odmaowic wyrazenia zgody na cesje
tylko jednego mieszkania argumentujac, ze powinnismy znalez¢ nabywce na wszystkie
mieszkania.

i j Alternatywnie, w umowie deweloper moze wyrazic¢ zgode na dokonanie odrebnej cesjidla

jekt umowy. tatwiej bedzie nam dokonac cesji, jezeli umowa bedzie zabezpieczata w do-

M\ Przed podpisaniem umowy z deweloperem powinnismy doktadnie przeanalizowac pro-
;
__UJ®  stateczny sposéb interes przysztego nabywey.

W przypadku wystapienia trudnosci, przy ktérych rozwigzanie nie jest oczywiste
warto skontaktowac sie ze specjalista, ktory pomoze nam zastosowac odpowiednie kroki.

@ Pewny Cesjaiinne formy flipowania 8
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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 ,CESJA’ otrzyma znizke!
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