@) reny Jak kupié

Lokal

nieruchomos¢
od dewelopera?




o Znajdz swoja inwestycje deweloperska
Deweloperzy korzystajg z wielu sposobow oferowania swoich ofert konsumentom.
Poza reklamg w rozmaitych srodkach komunikacji (banery, reklamy w wyszukiwarce,
reklamy na FB) oferta deweloperow jest tez dostepna na ich stronach interneto-
wych. Proces poszukiwania wymarzonej inwestycji deweloperskiej sugerowali-
bysmy wiec zaczac od przegladu ofert mieszkan na stronach najwiekszych dewe-
loperow dziatajgcych w Twoim miescie. Jezeli nie wiesz, jacy sa to deweloperzy
lub nie masz preferencji co do zadnego z nich, sugerujemy skorzystac z jednego
. Z serwisow internetowych, ktére agreguja oferty deweloperow. Rynkowi pier-
wotnemu dedykowane sg np. serwisy rynekpierwotny.pl lub Obido, swoje zaktad-
ki dotyczace rynku pierwotnego maja tez serwisy OtoDom lub Morizon.
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e Porozmawiaj z przedstawicielem dewelopera o dostepnych mieszkaniach Qy
E I AN

Gdy wybierzesz juz inwestycje, skontaktuj sie zdeweloperem i powiedz o swoich prefe-

rencjach co do konkretnego mieszkania (metraz, pietroitp.). Mozesz z nim porozmawiac

telefonicznie lub umowic sie na spotkanie ,twarza w twarz’. Pamietaj tez, ze kupujac J
mieszkanie na rynku pierwotnym, bedziesz musiat/musiata poczekac okreslony czas na \"\
wybudowanie inwestycji i oddanie mieszkania. Dlatego w rozmowach z przedstawicie- \
lem dewelopera nie zapomnij zapyta¢ o planowany termin oddania inwestycji. Ceny |
w danej inwestycji deweloperskiej zaleza zwykle od kombinacji czynnikéw takich jak

metraz, pietro oraz termin oddania (co do zasady mieszkania na parterze i pierwszym |
pietrze sg tansze, aim pdzniej oddawane jest mieszkanie, tym jego cena nizsza). Pamie-

taj, ze takze z deweloperem da sie negocjowac - zobacz wiecej tutaj. /

e Zapytaj o cene, prospekt oraz projekt umowy \><< -
ej lokaliza-

Gdy jestes zainteresowany/a konkretnym mieszkaniem (tj. pasuje ci inwestycja, |

Cja, cena, parametry mieszkania oraz jego termin oddania), czas na zapoznanie sie /
7 dokumentacja dotyczaca mieszkania. W tym celu popros przedstawiciela dewelope- /

ra o przestanie Ci tzw. prospektu informacyjnego, projektu umowy deweloperskiej

oraz rzutu projektowego mieszkania. Dzieki powyzszym dokumentom 2

dowiesz sie o szczegotach zwigzanych z inwestycja oraz konkretnym 7
mieszkaniem, a takze o ryzykach zwigzanych z zakupem mieszkania. -~
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' _ - o Zarezerwuj mieszkanie lub podpisz umowe
% P - Gdy jestes juz wstepnie zdecydowany na zakup konkretnego mieszka-

7 nia, mozesz od razu podpisa¢ umowe deweloperska (rekomendujemy jej

wczesniejsze sprawdzenie przez prawnikéw) lub tez zarezerwowac” miesz-

/ kanie (na przyktad, zeby uzyskac kredyt). Deweloperzy oferujg dwa sposoby
Jrezerwacji” mieszkania: ,miekki” czyli zablokowanie mieszkania w systemie elek-

/ tronicznym dewelopera (zwykle na kilka dni) oraz podpisanie tzw. umowy rezerwa-

/ cyinej (takze rekomendujemy sprawdzenie takiej umowy przez prawnikéw, gdyz

w razie odstapienia od niej moze to narazi¢ Cie na nieprzyjemne sankcje). Podpisujac

! umowe zwroc uwage m.in. na terminy (tj. czym innym jest np. termin oddania mieszkania,

aczym innym termin podpisania umowy przenoszacej wtasnosc).
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e Postaraj sie o kredyt (jesli go potrzebujesz) N

Jezeli nie kupujesz mieszkania za gotowke, potrzebujesz kredytu

na zakup mieszkania. Na pewno nie radzimy podpisywac umowy
deweloperskiej przed uzyskaniem decyzji kredytowej w banku, chyba, \
ze w umowie deweloperskiej znajdzie sie klauzula o naszym prawie

do bezptatnego odstapienia od umowy w razie nieuzyskania kredytu. Wiece]

o umowie deweloperskiej i kredycie mozesz przeczyta¢ m.in. tutaj. I
/
7/
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O Dokonaj odbioru technicznego mieszkania
/ Odbidér techniczny to chwila kiedy deweloper ,wzywa” nabywce mieszkania na swo-
/ iste ogledziny nieruchomosci. W trakcie takiego odbioru nabywca moze (i powinien)
wskazac na tzw. protokole odbioru, czy mieszkanie jest zgodne z dotgczonym do
/ umowy standardem wykonczenia (np. czy tynki zastosowane przez dewelopera
[ zgadzaja sie z klasg tynkow opisanym w standardzie). Odbior techniczny jest tez
momentem na kontrole tzw. usterkowosci mieszkania/domu, a takze zgodnosci
\ nieruchomosci z normami budowlanymi dotyczacymi nowo wybudowanych budyn-
\ kow. Wbrew pozorom odbidr mieszkania niekoniecznie musi pokrywac sie z momen-
tem odbioru kluczy. Nasza firma (Pewny Lokal) poza swojg ,odnogg” kancelaryjna
Swiadczy tez ustugi inzynieryjnego wsparcia nabywcow mieszkan lub domow
N\ w odbiorach technicznych (takie ustugi sg bowiem coraz czesciej zlecane wyspecjali-
N zowanym firmom). Wiecej o odbiorze technicznym, zob. m.in. w tym artykule.
~ -
— — —_ _
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o Podpisz umowe przenoszaca wtasnos¢ =~ ~
Umowa przenoszaca wtasnosc - taka umowa zawsze ma forme aktu notarial- ~ N
nego i zawsze jest ,druga” w kolejnosci. Najczesciej umowa przenoszaca .
wtasnos¢ mieszkania jest zawierana juz po odbiorze technicznym mieszkania
przez nabywce, ktory wczesnie] podpisat umowe deweloperska. Umowa prze-
noszaca wtasnosc mieszkania moze byc tez podpisywana na skutek wczesniej- |
szej notarialnej umowy przedwstepnej (zawartej po uzyskaniu przed dewelo- fo,,,/};>
pera pozwolenia na uzytkowanie). N}
~ \\
@
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Prospekt informacyjny ( CZYTAJWIECE)J

Dokument, ktory deweloper musi obowigzkowo pokazac nabywcy mieszkania lub domu przed podpi-
saniem umowy deweloperskiej. W prospekcie znajdujg sie informacje m.in. o doswiadczeniu dewelo-
pera, sposobie finansowania inwestycji przez dewelopera o tym, czy grunt jest obcigzony hipoteka. Po
podpisaniu umowy deweloperskiej prospekt stanowi jej ,integralng” czesc.

Standard wykonczenia ( CZYTAJ WIECEJ

Tak, jak prospekt informacyjny jest obowigzkowym zatacznikiem do umowy deweloperskiej, tak stan-
dard wykonczenia stanowi obowigzkowy zatacznik do prospektu. Standard okresla elementy tech-
niczne mieszkania, ktore deweloper zobowiazuje sie wykonac na nasza rzecz. Innymi stowy, standard
wykonczenia okresla techniczne elementy ,oddawanego” dla nas mieszkania. Standard moze np.sta-
nowi¢, ze mieszkanie bedzie oddawane w stanie ,pod klucz” lub w stanie ,deweloperskim”.

Rachunek powierniczy ( CZYTAJ WIECE)

Jeden z tzw. srodkéw ochrony nabywcow. Praktycznie kazdy deweloper posiada taki rachunek. Ra-
chunek powierniczy to specjalny instrument finansowy prowadzony dla dewelopera przez bank w
celu zabezpieczenia interesow nabywcow mieszkan. Poszczegolne raty za mieszkanie ptacone przez
nabywce mieszkania ,laduja” na rachunku powierniczym, a bank wyptaca deweloperowi te raty dopie-
ro po ukonczeniu poszczegolnych etapow inwestycji badz po ukonczeniu catej inwestycji.

Hipoteka ( CZYTAJ WIECE)

Ograniczone prawo rzeczowe, czyli po prostu cudza (najczesciej bankowa) wierzytelnos¢ obcigzajaca
nieruchomosc dewelopera. Przed podpisaniem umowy deweloperskiej warto sprawdzic, czy na grun-
cie znajduje sie hipoteka (taka informacja znajduje sie w prospekcie informacyjnym) i zabezpieczy¢ sie
przed tg hipoteka w umowie.

Pozwolenie na uzytkowanie ( CZYTAJWIECE)

Dokument, ktéry deweloper otrzymuje od organdw nadzoru budowlanego po ukonczeniu budowy.
Po otrzymaniu takiego pozwolenia deweloper moze zaczac ,umawiac¢” nabywcow na odbiory tech-
niczne mieszkan.

Odbiér techniczny mieszkania ( CZYTAJ WIECE)

Moment, w ktorym nabywca mieszkania sprawdza, czy stan techniczny jego mieszkania lub domu jest
zgodny ze standardem wykonczenia, normami budowlanymioraz, czy w mieszkaniu/domu nie znajdu-
ja sie przypadkiem wady lub usterki budowlane. Ustawa deweloperska nakazuje deweloperowi we-
zwac nabywce mieszkania na odbior, a po odbiorze spisac specjalny protokot.
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Na co zwroci¢ uwage przy podpisywaniu umowy

deweloperskiej?

Zh

Opis przedmiotu umowy

Z naszego doswiadczenia wynika, ze prawie
zawsze deweloperzy nieprecyzyjnie okresla-
ja przedmiot umowy deweloperskiej - lokal
oraz przynaleznosci (garaz, komorke lokator-
ska, loggie etc.). Jezeli chodzi o lokal to nalezy
ZWroci¢ uwage czy w umowie znajduje sie in-
formacja o tym, ze deweloper wybuduje i prze-
niesie na nabywece lokal o okreslonym metrazu.
W umowie deweloperskiej powinna rowniez
znajdowac sie informacja o poszczegodlnych
pomieszczeniach oraz rzut architektoniczny,
z ktorego wszystkie te informacje beda wyni-
kac.

Z praktykiwiemy, ze o ile podanie tgcznego me-
trazu mieszkania znajduje sie praktycznie we
wszystkich umowach deweloperskich podpisy-
wanych przez nabywcow mieszkan lub domow,
bardzo czesto z “pakietu” dokumentéw towa-
rzyszacych umowie deweloperskiej i z samej
umowy czesto nie da sie wyczytaé¢ metrazu po-
szczegolnych pomieszczen/izb w mieszkaniu/
domu. Czesto, dotgczane do umow rzuty pro-
jektowe zawieraja jedynie planowany rysunek
mieszkania/domu bez naniesionych wymia-
row. Dobrg praktyka jest jednak poproszenie
dewelopera o udostepnienie nam informacji
o0 projektowanym metrazu i wymiarach po-
szczegdlnych izb mieszkania/domu i dotgcze-
nie takiej informacji do umowy deweloperskiej
(albo podanie tej informacji w tresci samej
umowy). Dzieki temu bedziemy mogli domagac
sie od dewelopera ewentualnego odszkodowa-
nia, a nawet bedzie nam przystugiwato prawo
odstgpienia od umowy, jesli deweloper odda
nam mieszkanie o co prawda zgodnym z pro-
jektowanym metrazu, ale o kompletnie innych
wymiarach.

Standard wykonczenia

Standard wykonczenia mieszkania i domu to
specyfikacja techniczna przysztej nierucho-
mosci, ktore wybudowac i oddac¢ zobowigzuje
sie na naszg rzecz deweloper. Standardy wy-
konczenia mogg byc¢ krétsze lub dtuzsze. W
naszej firmie zwykle radzimy nabywcom, zeby
standard byt wyczerpujacy, tj. okreslat nie tyl-
ko klase tykow oraz rodzaj wylewki, ale takze
pozostate najwazniejsze elementy techniczne
przysztego mieszkania/domu. Kompleksowy
charakter standardu wykonczenia jest tym
bardziej istotny, gdy deweloper zobowigzuje
sie odda¢ nam mieszkanie nie w stanie dewelo-
perskim, ale tzw. stanie “pod klucz”.

=

Przynaleznosci
Przynaleznosci rowniez powinny miec¢ okreslo-
ny metraz (moze oprdocz miejsca postojowego
- jego minimalna powierzchnia wynika z norm
budowlanych - tu jednak nalezy sprecyzowac
metraz jezeli chcemy miec wieksze miejsce niz
obiecuje prawo np. na SUVa). Do umowy de-
weloperskiej nalezy tez pamietac o zataczeniu
rzutow kazdej z przynaleznosci. Jezeli garaz
lub komodrka lokatorska bedg czescig nieru-
chomosci wspolnej lub garazowej, to nalezy
tez zadbac o to, zeby w umowie znalazto sie
zobowigzanie dewelopera do podpisania tzw.
umowy quoad usum (podziat do korzystania)
przy umowie koncowej. Bedzie z niej wynikato,
ze jako wspotwiasciciele tej nieruchomosci be-
dziemy mogli korzystac¢ np. z miejsca postojo-
wego z wytgczeniem innych osoéb.
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Promesa

W analizowanych przez nas umowach dewe-
loperskich, grunty na ktérych powstajg miesz-
kania sg obcigzone hipotekami. Oznacza to,
ze jezeli deweloper nie bedzie sptacat swoich
zobowigzan, wierzyciele dewelopera uzyska-
ja prawo do licytacji na egzekucji komorni-
czej mieszkan znajdujacych sie w inwestycji.
W takich sytuacjach deweloperzy zobowigzuja
sie, ze po wybudowaniu inwestycji wyodrebnia
lokal w ten sposéb, ze hipoteki nie przejda auto-
matycznie na mieszkanie nabywcy. Takg gwaran-
cje daje promesa - dokument wystawiany przez
wierzyciela. Niestety zwykle w umowach oprocz
zobowigzania do wyodrebnienia nie znajduje sie
promesa banku na bezobcigzeniowe wyodreb-
nienie lokalu lub deweloper zobowigzuje sie
do przedstawienia takiego dokumentu dopiero
przy umowie przenoszacej wtasnosc. Jezeli za-
uwazymy, ze deweloper obciazyt grunt hipoteka
to nalezy postarac sie, zeby juz przy podpisywa-
niu umowy deweloperskiej przedstawit zgode
banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lo-
kalu. Dodatkowo nalezy zataczy¢ taki dokument
do umowy deweloperskie;.

Metraz

Klauzule dotyczace metrazu sg jednymi z naj-
wazniejszych w umowie deweloperskiej. Po
pierwsze, nalezy zauwazyc, ze metraz mieszka-
nia/domu/segmentu, o ktérym mowa w umo-
wie deweloperskiej jest metrazem “projekto-
wanym” - umowa jest przeciez podpisywana w
trakcie realizacji inwestycji nie da sie wiec do
niej wpisac¢ rzeczywistego metrazu nierucho-
mosci, ktora bedzie przenoszona na nabywce.
Poniewaz nasza firma jest najwiekszym graczem
rynkowym, jesli chodzi o pomoc nabywcom przy
odbiorach technicznych mieszkan i domow,
wiemy, ze rzeczywisty metraz oddawanej nie-

ruchomosci praktycznie nigdy nie zgadza sie
‘centymetr do centymetra” z metrazem projek-
towym. Co zatem dzieje sie, gdy na etapie od-
bioru technicznego okazuje sie, ze mieszkanie/
dom, ktoére zakupilismy jest mniejsze/wieksze
od nieruchomosci, ktérej projekt byt zatgczony
do podpisywanej przez nas umowy deweloper-
skiej? Wszystko zalezy wtasnie od klauzul doty-
czacych metrazu, ktére podpisalisSmy w umowie
deweloperskie].

Umowa deweloperska moze bowiem przewi-
dywac wiele sposobéw rozwigzania sytuacji
niezgodnosci miedzy metrazem projektowym a
metrazem ostatecznym, ktora to sytuacja nie-
chybnie “wyniknie” podczas odbioru technicz-
nego mieszkania. Rozwiazania te wahaja sie
miedzy tymi najmniej korzystnymi dla nabywcy,
do rozwigzan zabezpieczajacych interesy na-
bywcy w nalezyty sposob.

X

Odstapienie
Raz podpisana umowa deweloperska obowig-
zuje. Powyzsza maksyme powinni zapamietac
wszyscy nabywcy mieszkan od dewelopera.
W szczegdlnosci, podpisujagc umowe dewelo-
perska warto mie¢ na uwadze, ze co do zasady
nabywca nie ma prawa do “darmowego” odsta-
pienia od juz podpisanej umowy deweloperskiej.
W razie odstgpienia od umowy przez nabywce,
deweloper moze zazadac¢ od nabywcy kwoty
zwigzanej ze szkoda, ktorg poniost deweloper.
W praktyce, jesli np. wptacilismy juz dewelope-
rowi raty w wysokosci 5%, w razie gdy odstapi-
my od umowy (bo np. nie mamy juz pieniedzy na
kolejne raty), deweloper zapewne nie odda nam
juz wptaconej raty i zatrzyma sobie tg rate “na
poczet” szkody, ktorg poniost. Czesciej jednak
sama umowa zawarta z deweloperem bedzie
okreslata kary umowne za odstgpienie przez na-
bywce od umowy. Umowa deweloperska bedzie
tez zapewne wskazywata, ze w razie opoznien
w ptatnosci rat, deweloper moze odstapi¢ od
umowy i naliczy¢ nabywcy kare umowna. Taka
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kara umowna zastrzezona na rzecz dewelopera
w odstapieniu od umowy przez dewelopera (np.
na skutek opdznien nabywcy w ptatnosciach)
nosi nazwe odstepnego.

Jesli zatem zalezy nam na mozliwosci “bezkosz-
towego” odstapienia od umowy, warto zapew-
ni¢ sobie prawo do takiego odstapienia w samej
umowie deweloperskiej. Nalezy jednak miec na
uwadze to, ze deweloper moze nie zgodzi¢ sie na
powyzsze rozwigzanie umowne (deweloper nie
bedzie bowiem miat zadnej gwarancji ptatnosci
rat przez nabywce). Warto jednak negocjowac
wysokos¢ odstepnego oraz - szczegdlnie gdy
umowa deweloperska podpisywana jest przed
uzyskaniem przez nabywce kredytu hipotecz-
nego - warto poprosi¢ dewelopera o klauzule
zezwalajaca nabywcy odstgpic od umowy dewe-
loperskiej bez ponoszenia zadnych kosztow, je-
zeli nabywca w okreslonym terminie (np. 20 dni
od podpisania umowy deweloperskigj) nie uzy-
ska kredytu z banku. Prawnicy Pewnego Lokalu
pomagaja m.in. w przygotowaniu tresci powyz-
szej klauzuli o odstgpieniu w razie nieuzyskania
kredytu.

Sl

Kary umowne i odsetki

Klauzule dotyczace kar umownych i odsetek sa
jednymi z najwazniejszych klauzul, na ktore na-
lezy zwroéci¢ uwage przy podpisywaniu umowy
deweloperskiej.

Dokonujac oceny zapisow dotyczacych kar
umownych i odsetek w umowie deweloperskiej
nalezy pamietac o tym, ze wzajemne zobowia-
zania dewelopera i nabywcy mieszkania maja
odmienny charakter. Zobowigzanie dewelope-
ra jest tzw. zobowigzaniem niepienieznym (de-
weloper obiecuje nabywcy przenies¢ na tego
nabywce wtasnosc¢ jeszcze niewybudowanego
mieszkania lub domu), a zobowigzanie nabywcy
ma charakter zobowigzania “pienieznego” (na-
bywca obiecuje ptaci¢ deweloperowi za miesz-
kanie/dom w umodwionych ratach). Poniewaz
jedynie zobowigzanie nabywcy ma charakter
pieniezny, odsetki za opdzniong ptatnosc naleza

sie deweloperowi jedynie od nabywcy.

Strony (nabyweca i deweloper) mogg oczywiscie
wpisac¢ do umowy kary umowne i odsetki inne
niz odsetki ustawowe. Deweloper moze takze
obcigzy¢ nabywce karami umownymi za “prze-
winienia” inne niz tylko zaleganie z ratami. Przy-
ktadowo, deweloper moze natozy¢ na nabywce
w umowie deweloperskiej zobowigzanie do za-
ptaty kary umownej za niestawienie sie nabywcy
do odbioru mieszkania.
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Terminy

W kazdej umowie deweloperskiej oraz w pro-
spekcie informacyjnym (nalezy pamietac, ze
prospekt stanowi integralng czes¢ umowy) ure-
gulowanych jest kilka termindw, kluczowych
z punktu widzenia nabywcy mieszkania lub
domu. Te terminy to, kolejno:
e termin zakonczenia przez dewelopera prac
budowlanych;
e termin uzyskania przez dewelopera pozwo-
lenia na uzytkowanie;
e termin odbioru technicznego mieszkania;
e terminpodpisaniaumowy przenoszacej wta-
SNosC.
Powyzsze terminy wyznaczaja poszczegolne
etapy inwestycji deweloperskiej i kupna miesz-
kania od dewelopera. Deweloper musi najpierw
zakonczy¢ budowe (termin zakonczenia prac
budowlanych), potem uzyska¢ od nadzoru bu-
dowlanego dokument umozliwiajacy ,zamiesz-
kanie” budynku przez nabywcow (termin uzy-
skania dewelopera pozwolenia na uzytkowanie),
nastepnie przeprowadzi¢ tzw. odbioér technicz-
ny mieszkania (wiecej o odbiorze w jednym z na-
szych artykutow), a na koniec podpisac z nabyw-
ca tzw. umowe przenoszacg witasnosc¢. Dopiero
w momencie podpisania umowy przeniesienia
wtasnosci (zawsze notarialnej), notariusz wnio-
skuje do sadu wieczystoksiegowego o zatozenie
ksiegi wieczystej dla mieszkania/domu, a na-
bywca staje sie formalnie wtascicielem nieru-
chomosci.
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W praktyce pomiedzy powyzszymi terminami
moze ming¢ wiele miesiecy, o czym nabywcy
czesto nie wiedzg i ,2yj3” w btednym przekona-
niu, ze do mieszkania beda mogli sie przeprowa-
dzic kilka dni po zakonczeniu przez dewelopera
robot budowlanych. W rzeczywistosci miedzy
zakonczeniem prac budowlanych a odbiorem
technicznym mieszkania (czyli momentem, kie-
dy nabyweca najczesciej - choc nie zawsze - prze-
prowadza sie do swojej nieruchomosci) czesto
mija kilka miesiecy. Kolejne kilka miesiecy dzieli
ponadto moment odbioru technicznego nie-
ruchomosci od daty przeniesienia wtasnosci.
Nalezy tez wspomnie¢, ze - zgodnie z ustawg
deweloperska - tylko przekroczenie przez de-
welopera terminu podpisania z nabywca umowy
przenoszace] wtasnos¢ skutkuje mozliwosciag
odstgpienia od umowy przez nabywce (i zada-
nia zwrotu zaptaconych rat). Jesli w umowie
deweloperskiej nie znajduja sie zatem dodat-
kowe obostrzenia dla dewelopera za przekro-
czenie wczesniejszych termindw np. w postaci
kar umownych dla dewelopera za opdznienia
Z wyznaczeniem nabywcy daty odbioru tech-
nicznego, nalezy dosc¢ uwaznie przypatrzyc sie
roznicy miedzy terminem zakonczenia prac
budowlanych a terminem przeniesienia przez
dewelopera wtasnosci nieruchomosci. Jesli roz-
nica ta jest stosunkowo spora (wiecej niz rok),
mozna domniemywac, ze deweloper ,zaktada”
spore ryzyko opodznien, bo przeciez realnie wig-
zacy jest dla dewelopera dopiero termin podpi-
sania umowy przenoszacej wtasnosc. Dopiero
bowiem opdZnienie z powyzszym terminem ro-
dzi dla dewelopera ryzyko odstgpienia od umo-
wy przez nabywce (i to jedynie, jesli deweloper
zostanie wezwany do przeniesienia wtasnosci
w 120-dniowym terminie).

P

ool 4
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Harmonogram ptatnosci
Umowa deweloperska okresla tzw. harmono-
gram ptatnoscirat (czyli tojakie pienigdze i kiedy
bedziemy musieli zaptaci¢ deweloperowi). Jezeli

nie zaptacimy deweloperowi w terminie, ten ma
prawo do naliczania nam odsetek (wiekszos¢
umow mowi o odsetkach ustawowych w wyso-
kosci 7 proc. rocznie od niezaptaconych rat) lub
kar umownych. W razie opdznien z ptatnoscia,
deweloper moze najczesciej odstapi¢ od umo-
wy. Przy odstapieniu deweloper musi jednak
przestrzegac¢ “procedury” odstgpienia opisanej
w umowie deweloperskiej. Najczesciej bedzie
to oznaczato, ze deweloper musi wezwac nas li-
stownie do uregulowania zalegtych rat, a odsta-
pienie jest mozliwe dopiero po dwukrotnym nie-
skutecznym awizowaniu wezwania do ptatnosci.
Zeby dowiedzie¢ sie, jakich wymogdw musi do-
chowac¢ deweloper, aby odstapi¢ od zawartej
Z nami umowy, nalezy doktadnie przyjrzec sie
poszczegodlnym zapisom umowy deweloperskiej.
Moze sie bowiem okazac, ze w umowie zgodzili-
smy sie np. na prawo dewelopera do odstgpienia
od umowy i zachowania wptaconego przez nas
zadatku po jednokrotnym wezwaniu nas do za-
ptaty zalegtych rat (i to nie w formie pisemnej,
anp. formie e-mail).

Whiosek wieczystoksiegowy

Inng przypadtoscia prawie kazdego projektu
umowy deweloperskiej jest nieprecyzyjny wnio-
sek wieczystoksiegowy notariusza. Do momen-
tu utworzenia ksiegi wieczystej mieszkania,
ksiega wieczysta inwestycji jest jedynym miej-
scem, gdzie mozna ,ujawnic¢” prawa nabywcy do
mieszkania. Dzieki temu deweloper nie moze
skutecznie sprzedac tego samego mieszkania
(lub jego przynaleznosci) innemu nabywecy (np.
jezeli zaproponuje on lepsza cene). Wazne, zeby
tres¢ roszczen nabywcy wpisanych do ksiegi
wieczyste] inwestycji byta stosunkowo precy-
zyjna, tj. méwita np. o metrazu mieszkania.

Pewny
@ Lokal

Jak kupi¢ nieruchomosc¢ od dewelopera? 8


http://pewnylokal.pl

Zapraszamy tez do zapoznania sie zwywiadem, w ktorym jeden z zatozycieli Pew-
nego Lokalu i prawnik z wieloletnim doswiadczeniem, Piotr Semeniuk, opowiada
o umowach deweloperskich iwszystkich sztuczkach deweloperow, z ktorymi mu-
szg mierzyc sie kupcy nieruchomosci na rynku pierwotnym.

‘ﬁizzczpospoLlT
.

oNIERUCHOMOSCIACH

PRZY JAKICH INWESTYCJACH WYSTEPUJA
&4 PROBLEMY Z RACHUNKAMI POWIERNICZYMI?

NAPISALI O NAS

WMRZECZPOSPOLITA \'\P
TIMELT] na:Temat

Bwborcza murator
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Klienci o nas:

,Skorzystatam z ustugi ,analiza umowy deweloperskiej”. Ogromny plus za kontakt z klientem, szyb-
kos¢ wykonania ustugi (w ciqgu 36 godzin otrzymatam meila z analizq od prawnika). Sam raport
bardzo rzetelnie przygotowany, a informacje w nim zawarte wykorzystalismy w kontakcie z dewelo-
perem. Polecam:)”

,Skorzystatem z ustug prawnika, ktory wydat opinie na temat umowy deweloperskiej. Dostatem spo-
ro wskazéwek co mozna by poprawi¢ w umowie i na co warto zwrdcic podczas negocjacji z dewelo-
perem. Raport ktory dostatem w mojej ocenie byt bardzo dobrze przygotowany. Dodatkowo prawni-
kowi udato sie go przygotowac w przeciqgu 24 godzin a zalezato mi na czasie.”

,Polecam sprawdzenie umowy deweloperskiej w PewnylLokal. Umowa zostata sprawdzona przez
prawnika Pawta. Nie skorzystanie z ustugi sprawdzenia mogto by mi kosztowac nawet 18 000 zt
w przysztosci.”

, Kupowatam z chtopakiem mieszkanie od dewelopera. Ich raport zwrocit mojq uwage, ze nie mam
zabezpieczonego prawa do ogrodka. Na szczescie wymogtam od dewelopera, co mam poprawic
w umowie. Szczegolne podziekowania dla Pana Cezarego.”
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Nasze pakiety ustug prawnych

basic

» analiza w ciggu 3 dni robo-
czych

» analiza projektu umowy
deweloperskiej pod ka-
tem postanowien umow-
nych odbiegajacych od
standardow  rynkowych
i nielegalnych klauzul

» analiza ewentualnych za-
tacznikéw do umowy (pet-
nomocnictwa, stuzebnosci,
harmonogramy rat)

-EIED

Ceny sg podane w ujeciu brutto.

4 )

na rynku pierwotnym

comfort

» analiza w ciggu 3 dni robo-
czych

» analiza projektu umowy
deweloperskiej pod ka-
tem postanowien umow-
nych odbiegajacych od
standardow  rynkowych
i nielegalnych klauzul

» analiza ewentualnych za-
tacznikéw do umowy (pet-
nomocnictwa, stuzebnosci,
harmonogramy rat)

» analiza bezpieczenstwa in-
westycji na podstawie pro-
spektu dewelopera oraz
ksigg wieczystych gruntu

» weryfikacja wiarygod-
nosci dewelopera m.in.
w bazach KRS oraz UOKiK

» mozliwos¢ odbycia 45-mi-
nutowej konsultacji z do-
Swiadczonym prawnikiem

analiza w ciggu 3 dni robo-
czych

analiza projektu umowy
deweloperskiej pod ka-
tem postanowien umow-
nych odbiegajacych od
standardéw  rynkowych
i nielegalnych klauzul

analiza ewentualnych za-
tacznikéw do umowy (pet-
nomocnictwa, stuzebnosci,
harmonogramy rat)

analiza bezpieczenstwa in-
westycji na podstawie pro-
spektu dewelopera oraz
ksigg wieczystych gruntu
weryfikacja wiarygodnosci
dewelopera m.in. w bazach
KRS oraz UOKIiK
mozliwos¢ odbycia 45-mi-
nutowej konsultacji z do-
Swiadczonym prawnikiem

naniesienie zmian w trybie
sledzenia zmian na projek-
cie umowy

sporzadzenie e-maila do
dewelopera z propozycja
zmian
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Oferujemy sprawdzenie standardu
wykonczenia i budynku

Od niedawna Pewny Lokal oferuje takze ustuge sprawdzenia standardu technicznego, w ktérym de-
weloper zobowigzuje sie oddac na rzecz nabywcy mieszkanie lub dom. Mieszkanie ,w stanie dewelo-
perskim” moze bowiem oznaczac¢ kompletnie odmienny stan wykonczenia, ardznice w stopniu wykon-
czenia moga przektadac sie na dodatkowe koszty, nawet kilkudziesieciu tysiecy ztotych. Przyktadowo
,standard deweloperski” moze oznaczac¢ zarowno obecnos¢ parapetow wewnetrznych, tynkow na
sufitach, jak i brak tych elementow. Tak samo réznie moga ksztattowac sie zobowigzania dewelopera
w zakresie wykonczenia czesci wspoélnych oraz rozwigzan technicznych zastosowanych przy budowie
budynku. Z powodu réoznych standardéw wykonczenia nizsza cena za metr kwadratowy oferowana
przez jednego dewelopera moze byc¢ pozorna - taki ,tanszy” deweloper moze po prostu oferowac lo-
kal w zdecydowanie ,ubozszym” standardzie deweloperskim albo w budynku z tafiszych materiatow.

,Przyktadowo ,standard deweloperski” moze oznacza¢ zaréwno obecnos¢
parapetow wewnetrznych, tynkow na sufitach, jak i brak tych elementéw.”

Wraz z analizag umowy deweloperskiej proponujemy tez Panstwu analize standardu wykonczenia
mieszkania/domu, do ktérego zobowigzat sie wobec Panstwa deweloper. W takiej analizie przygoto-
wanej przez doswiadczonego inzyniera Pewny Lokal:

e stwierdzimy, czy standard wykonczenia odbiega od sredniej rynkowej;

e powiemy, czy standard wykonczenia, do ktérego zobowigzat sie deweloper jest wyczerpujacy;

e powiemy, ktore elementy standardu wykonczenia powinny zosta¢ uzupetnione przez
dewelopera;

e opiszemy potencjalne wady i zalety rozwigzan technicznych stosowanych przez dewelopera.
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