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Chcesz zanalizowaé¢ umowe?

Opisz swojg sytuacje lub wyslij dokumentacje
prawng na kontakt@pewnylokal.pl, a nasi

prawnicy chetnie Ci pomoga.

Oprocz analizy prawne] mozemy Ci rowniez
pomaoc przy odbiorze mieszkania lub domu.
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otrzyma znizke!
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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.

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.



Ustawa deweloperska

Zgodnie z funkcjonujacg od 2011 r. Ustawg Deweloperska kazdy deweloper
sprzedajacy na rynku pierwotnym mieszkanie jest zobowigzany do podpisania z

kupujacym lokal tzw. umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego. Dewe-

loperem jest osoba (moze to byc¢ spodtka, osoba fizyczna albo spotdzielnia), kto-
ra prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza i buduje przedsiewziecie deweloperskie.
Przedsiewziecie jest procesem polegajgcym na wybudowaniu okreslonego loka-
lu, wyodrebnieniu go | przeniesieniem prawa wtasnosci na rzecz nabywecy z kto-
rym podpisat umowe deweloperska. W tej relacji nabywcy wystepujg jako wspot-

finansujacy przedsiewziecie dewelopera.

Ustawa deweloperska wprowadzita
wymog podpisywania umowy dewe-
loperskiej w celu zabezpieczenia praw
nabywcow, podpisujgcych dotychczas
rozne umowy przedwstepne i rezer-
wacyjne. Przed 2011 r. zakup lokalu
odbywat sie przez podpisanie umowy
w zwyktej formie pisemnej i bez odpo-
wiednich zabezpieczen. Ponize] wska-
zujemy najwazniejsze elementy, jakie
w procesie kupna mieszkania od dewe-
lopera zmienita ustawa deweloperska.
Na marginesie, nalezy wspomniec, ze

mimo tego, ze ustawa deweloperska
“ucywilizowata” proces kupna miesz-
kania od dewelopera, nabywcom nie-
ruchomosci od dewelopera caty czas
zdarza sie podpisywac niekorzystne
umowy deweloperskie. Ustawa dewe-
loperska okresla niezbedne elementy
kazdej umowy deweloperskie] w art.
22. Sposrod  katalogu okreslonego
W przepisach ustawy najwazniejsze
wydaje sie byc¢, zeby nabywcy podpi-
sujgcy umowy deweloperskie zwracali
uwage na ponizsze elementy.

Rozdzial 6

Umowa deweloperska

Art. 22. 1. Umowa deweloperska zawiera w szczegolnosci:

1) okreslenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej;

2) ceneg nabycia prawa, o ktorym mowa w art. 1;
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3 rzeczy, na ktore warto zwréci¢ uwage

SRODKI OCHRONY
NABYWCOW

Najwazniejszym  srod-
kiem ochrony nabywcow,
wprowadzonym  przez
Ustawe Deweloperska
jest rachunek powierni-
czy. Jego istotg jest “za-
mrozenie” kapitatu wpta-
canego przez nabywce.
Pienigdze te ladujag na ra-
chuneku powierniczym
dewelopera, a bank pro-
wadzacy taki rachunek
wyptaca deweloperowi
srodki pieniezne dopiero
po zakonczeniu poszcze-
golnych etapow budo-
wy (“otwarty” rachunek
powierniczy) lub wrecz
dopiero po podpisaniu
przez nabywce umowy

przenoszacej wtasnosc

mieszkania lub domu

(“zamkniety” rachunek).

PRECYZYJNY OPIS
PRZEDMIOTU UMOWY

Kolejnym  narzedziem
do walki z nieuczciwymi
praktykami  dewelope-
row jest obowigzek bar-
dzo precyzyjnego opi-
sywania sprzedawane]
nieruchomosci.  Szcze-
golnie istotng zmiang
jest wprowadzenie przez
ustawe  deweloperskg
obowiazku  dotaczania
przez deweloperow do
umow  deweloperskich
“standardéw wykoncze-
nia’ czyli dokumentow,
ktore opisujg najwazniej-
sze elementy techniczne

przysztego mieszkania.
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Ustawa  deweloperska
natozyta na dewelope-
row obowigzek kazdo-
razowego dotaczania do
umow  deweloperskich
tzw. prospektu informa-
cyjnego. To taka tabelka
informacyjna i zatacz-
nik do umowy dewelo-
perskiej. Deweloper ma
obowigzek przedstawic
w nim informacje kon-
taktowe, swoje doswiad-
czenie, prawo do nieru-
chomosci, pozwolenia na
budowe, harmonogramu
przedsiewziecia czy tez
standard  wykonczenia
Ca-

tosc jest przedstawiona

budynku i lokalu.

w  ustandaryzowanym
dokumencie.

Pewn
@ Lok.aly

Umowa deweloperska


https://pewnylokal.pl/porady/umowa-deweloperska-na-co-uwazac

Akt notarialny

Ustawa deweloperska naktada obowigzek podpisania umowy deweloperskiej
u notariusza. Dzieki temu nabywca ma prawo do ujawnienia swoich roszczen o
wybudowanie i wyodrebnienie lokalu w ksiedze wieczystej. Akt notarialny lepiej
zabezpiecza interesy nabywecy - w razie niewykonania zobowigzania przez dewe-
lopera tatwiej mozna ubiegac sie o swoje prawa przed sgdem. Dodatkowo kazdy
notariusz przy sporzadzaniu aktu weryfikuje dane sprzedajgcego i przedmiotu
UMowy.

Pomimo tego, deweloperzy regularnie podpisujg z nabywcami tzw. umowy rezer-
wacyjne. Takie umowy majg zwykle kilka stron i podpisywane sg w zwyktej pisem-
nej formie (czyli nie w formie aktu notarialnego). Zobowigzujg one strony (czyli
nabywce i dewelopera) do podpisania umowy deweloperskiej w terminie wskaza-
nym w umowie rezerwacyjnej. Takie umowy sa legalne i nie wymagajg aktu nota-
rialnego. Najczestszym rynkowym uzasadnieniem dla umowy rezerwacyjnej jest
potrzeba zwigzania stron umowy na okreslony czas po to, by nabywca, posiadajac
wstepne zobowigzanie dewelopera do sprzedazy mieszkania, miat czas, zeby uzy-
skac kredyt z banku. Dopiero po uzyskaniu przez nabywece kredytu podpisywana
jest wtasciwa umowa deweloperska.

Zwykle umowy rezerwacyjne wymagaja od nabywcy wptacenia niewielkiej kwo-
ty na rzecz dewelopera (tzw. kaucja rezerwacyjna). Jesli strony podpiszg pozniej
umowe deweloperska, kaucja jest przeksiegowywana na rachunek powierniczy
dewelopera. Stosunkowo czesto umowy rezerwacyjne daja tez nabywcy prawo
bezkosztowego odstgpienia od takich umow w przypadku nieuzyskania kredytu
bankowego.

Umowy rezerwacyjne podobnie jak deweloperskie moga w lepszy lub gorszy spo-
sob zabezpieczac interesy nabywcow nieruchomosci. Prawnicy Pewnego Lokalu
pomagajg nabywcom zarowno w bezpiecznym podpisaniu umowy deweloper-
skiej, jak i rezerwacyjnej.
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W tym miejscu warto zaznaczyc, ze Ustawa

N Ieu CZCIWI Deweloperskaw dobry sposob reguluje dzia-
talnosc¢ duzych i srednich deweloperow, po-
deweloperzy ' perow.p

niewaz oni podlegajg regularnej kontroli, ich
skala nie pozwala im na dziatania niezgodne

¥

Z prawem.

Niemniej, w Polsce az roi sie od nieuczciwych
deweloperow - najczesciej matych przedsie-
biorcow, budujgcych osiedla domkéw jed-
norodzinnych na obrzezach miast. Z racji
tego, ze zapewnienie zgodnosci dziatalnosci
deweloperskiej z ustawg deweloperskg wia-
ze sie z istotnym kosztem (koszt rachunku
powierniczego, przygotowania prospektu
informacyjnego), niektorzy mali dewelo-
perzy idg na skroty i sprzedajg mieszkania
(a najczesciej domy) nie dochowujac wyma-
gan ustawowych.

Deweloperzy, o ktérych mowa powyzej pod-
pisujg z nabywcami umowy, zgodnie z kto-
rymi nabywcy majg wptacic¢ na prywatny ra-
chunek dewelopera zaliczke, w zamian za co
,deweloper” zobowiagzuje sie do sprzedazy
i przeniesienia wtasnosci mieszkania/domu
na rzecz nabywcy. Takie umowy nie majg for-
my aktu notarialnego, poniewaz zaden nota-
riusz by czegos takiego nie podpisat swoim
nazwiskiem. Nalezy dodac, ze takie dziatanie
jest po prostu przestepstwem.
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Najwazniejsze elementy umowy
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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 nabywce lokal o okreslonym metrazu.
W umowie deweloperskiej powinna rowniez
znajdowac sie informacja o poszczegdlnych
pomieszczeniach oraz rzut architektoniczny,
z ktorego wszystkie te informacje beda wyni-
kac.

Z praktyki wiemy, ze o ile podanie tgcznego
metrazu mieszkania znajduje sie praktycz-
nie we wszystkich umowach deweloperskich,
bardzo czesto z “pakietu” dokumentéw towa-
rzyszacych umowie deweloperskiej i z samej
umowy czesto nie da sie wyczytac metrazu po-
szczegOlnych pomieszczen/izb w mieszkaniu/
domu. Czesto, dotagczane 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
o projektowanym metrazu i wymiarach po-
szczegdlnych izb mieszkania/domu i dotacze-
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.

AL
o

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 wspodlnej 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 wytaczeniem innych osoéb.
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Promesa

W analizowanych przez nas umowach dewe-
loperskich, grunty na ktérych powstaja 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 wyodrebnig
lokal w ten sposaéb, 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 zobowiazuje sie
do przedstawienia takiego dokumentu dopiero
przy umowie przenoszacej wtasnosc. Jezeli za-
uwazymy, ze deweloper obcigzyt grunt hipoteka
to nalezy postarac sie, zeby juz przy podpisywa-
niu umowy deweloperskiej przedstawit zgode
banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lo-
kalu. Dodatkowo nalezy zataczyc 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 oddawane] 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, ktére zakupilismy jest mniejsze/wieksze
od nieruchomosci, ktorej projekt byt zatgczony
do podpisywanej przez nas umowy deweloper-
skiej? Wszystko zalezy wtasnie od klauzul doty-
czacych metrazu, ktére podpisalismy w umowie
deweloperskie].

Umowa deweloperska moze bowiem przewi-
dywac wiele sposobéw rozwigzania sytuacji
niezgodnosci miedzy metrazem projektowym a
metrazem ostatecznym, ktéra to sytuacja nie-
chybnie “wyniknie” podczas odbioru technicz-
nego mieszkania. Rozwigzania 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 szczegodlnosci, podpisujagc umowe dewelo-
perska warto mie¢ na uwadze, ze co do zasady
nabywca nie ma prawa do “darmowego” odsta-
pienia od juz podpisanej umowy deweloperskie;.
W razie odstgpienia od umowy przez nabywce,
deweloper moze zazada¢ od nabywcy kwoty
zwigzanej ze szkodg, ktorg ponidst deweloper.
W praktyce, jesli np. wptacilismy juz dewelope-
rowi raty w wysokosci 5%, w razie gdy odstgpi-
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 ponidst. 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 opdznien w
ptatnoscirat, deweloper moze odstgpic od umo-
wy i naliczy¢ nabywcy kare umowna. Taka
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kara umowna zastrzezona na rzecz dewelopera
w odstgpieniu od umowy przez dewelopera (np.
na skutek opdznien nabywcy w ptatnosciach)
nosi nazwe odstepnego.

Jesli zatem zalezy nam na mozliwosci “bezkosz-
towego” odstgpienia 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 nabywece). Warto jednak negocjowac
wysokos¢ odstepnego oraz - szczegolnie gdy
umowa deweloperska podpisywana jest przed
uzyskaniem przez nabywce kredytu hipotecz-
nego - warto poprosi¢ dewelopera o klauzule
zezwalajaca nabywcy odstapic od umowy dewe-
loperskiej bez ponoszenia zadnych kosztow, je-
zeli nabywca w okreslonym terminie (np. 20 dni
od podpisania umowy deweloperskiej) nie uzy-
ska kredytu z banku. Prawnicy Pewnego Lokalu
pomagaja m.in. w przygotowaniu tresci powyz-
szej klauzuli o odstapieniu w razie nieuzyskania
kredytu.

ol

Kary umowne i odsetki

Klauzule dotyczace kar umownych i odsetek sg
jednymi z najwazniejszych klauzul, na ktore na-
lezy zwrocic uwage przy podpisywaniu umowy
deweloperskie].

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 witasnosc jeszcze niewybudowanego
mieszkania lub domu), a zobowigzanie nabywcy
ma charakter zobowigzania “pienieznego” (na-
bywca obiecuje ptaci¢ deweloperowi za miesz-
kanie/dom w umdwionych ratach). Poniewaz
jedynie zobowigzanie nabywcy ma charakter
pieniezny, odsetki za opdZzniong ptatnosc naleza

sie deweloperowi jedynie od nabywcy.

Strony (nabywca i deweloper) mogg oczywiscie
wpisa¢ do umowy kary umowne i odsetki inne
niz odsetki ustawowe. Deweloper moze takze
obciagzy¢ 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 terminoéw, 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 odbiorutechnicznego mieszkania;
e terminpodpisaniaumowy przenoszacej wta-
SNoSC.
Powyzsze terminy wyznaczajg poszczegdlne
etapy inwestycji deweloperskiej i kupna miesz-
kania od dewelopera. Deweloper musi najpierw
zakonczy¢ budowe (termin zakonczenia prac
budowlanych), potem uzyskac¢ od nadzoru bu-
dowlanego dokument umozliwiajacy ,zamiesz-
kanie” budynku przez nabywcow (termin uzy-
skania dewelopera pozwolenia na uzytkowanie),
nastepnie przeprowadzi¢ tzw. odbiér technicz-
ny mieszkania (wiecej o odbiorze w jednym z na-
szych artykutow), a na koniec podpisac z nabyw-
caq tzw. umowe przenoszacg wtasnosc¢. 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 wiedza 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 - cho¢ 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 wspomniec, ze - zgodnie z ustawa
deweloperska - tylko przekroczenie przez de-
welopera terminu podpisania z nabywca umowy
przenoszace] wtasnos¢ skutkuje mozliwoscia
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 opdznien, bo przeciez realnie wia-
zacy jest dla dewelopera dopiero termin podpi-
sania umowy przenoszacej wtasnosc. Dopiero
bowiem opodznienie 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).
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Harmonogram ptatnosci
Umowa deweloperska okresla tzw. harmono-

gram ptatnoscirat (czyli to jakie pienigdze i kiedy

bedziemy musieli zaptaci¢ deweloperowi). Jezeli

nie zaptacimy deweloperowi w terminie, ten ma
prawo do naliczania nam odsetek (wiekszos¢
umoéw mowi o odsetkach ustawowych w wyso-
kosci 7 proc. rocznie od niezaptaconych rat) lub
kar umownych. W razie opdznien z ptatnoscia,
deweloper moze najczesciej odstgpic od umo-
wy. Przy odstgpieniu deweloper musi jednak
przestrzega¢ “procedury” odstapienia 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 wymogéw musi do-
chowac¢ deweloper, aby odstgpi¢ od zawartej
Z nami umowy, nalezy doktadnie przyjrzec sie
poszczegdlnym 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 przypadtoscig 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 lepszg cene). Wazne, zeby
tres¢ roszczen nabywcy wpisanych do ksiegi

wieczyste] inwestycji byta stosunkowo precy-
zyjna, tj. méwita np. o metrazu mieszkania.
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Zapraszamy tez do zapoznaniasie z wywiadem, w ktorym jeden z zatozycieli Pew-
nego Lokalu i prawnik z wieloletnim doswiadczeniem, Piotr Semeniuk, opowiada
o umowach deweloperskich i wszystkich sztuczkach deweloperdw, z ktorymi mu-
szg mierzyc sie kupcy nieruchomosci na rynku pierwotnym.

WMRZECZPOSPOLITA

ONIERUCHOMOSCIACH
PRZY JAKICH INWESTYCJACH WYSTEPUJA
PROBLEMY Z RACHUNKAMI POWIERNICZYMI?

Oraz do obejrzeniach naszych autorskich materiatéw video, ktore mozecie Pan-
stwo znaleZ¢ na naszym kanale YouTube'owym.

Na co szczegolnie zwroécic uwage
przy podpisywaniu umowy
deweloperskiej?

L-Okﬂrlly

Co powinna zawierac¢
umow_e deweloperska"

Umowa deweloperska

Sprawdzenle umowy
hac-zyk_i., kruczki i zagrozenia

dewelopersklej
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https://www.youtube.com/watch?v=5VgrA9IB3fo
https://www.youtube.com/channel/UCNqzSWdY648-r38WtMpHR8g
https://www.youtube.com/watch?v=Aon6N59yCzc

Analiza umowy deweloperskiej

Umowa deweloperska to 20-30 stron
skomplikowanej lektury réznego ro-
dzaju klauzul. Standardowy prospekt
informacyjny ma ok. 10-15 stron. Do
tego nalezy zapoznac sie zwieloma za-
tacznikami, a najlepiej takze przejrzec
informacje o deweloperze na stronach
Urzedu Ochrony Konkurencjii Konsu-
mentow oraz ksiegi wieczyste inwe-

stycji deweloperskie].

Dla osoby, ktora kupuje mieszkanie
pierwszy albo drugi raz zadanie do-
ktadnego sprawdzenia dokumentacji
moze okazac sie bardzo trudne i cza-
sochtonne. Dodatkowo deweloper
bardzo czesto wywiera niezrozumiatg
presje, aby jak najszybciej sprzedac lo-
kal po “okazyjnej cenie” bo majuz kilku

innych chetnych na zakup.

Jezeli nabyweca chce byc¢ pewny, ze w
umowie nie ma zadnych haczykow,
to najlepiej wysta¢ dokumentacje do
prawnika. Coraz wiecej osob decyduje
sie na swiadomy | sprawdzony zakup
nieruchomosci, a coraz wieksza sprze-
daz i gorgczka na rynku nieruchomo-

sci czyni analize umowy deweloper-
skiej koniecznoscia. Taka analiza to
wydatek od kilkuset ztotych (w firmie
Pewny Lokal analizujemy umowe z de-
weloperem juz od 299 zt i wysytamy
gotowy raport w ciggu 48 h), aczasami
moze zaoszczedzi¢ dziesigtki tysiecy.
Korzyscig jest bezpieczenstwo srod-
kow, oszczednosc czasu i energii. Poza
tym deweloper widzac, ze nabywca
merytorycznie podchodzi do zakupu
lokalu, bedzie go traktowac powazniej
I nie bedzie skory do niekorzystnych

propozycji.
Zachecamy do kontaktu w sprawie
sprawdzenia umowy z deweloper. Nie
tylko wysytamy Panstwu opinie | ana-
lizy prawne, ale takze oferujemy kon-
sultacje telefoniczne z prawnikami
wyspecjalizowanymi w analizie umow
deweloperskich. Mozemy tez pomoc
Panstwu w negocjacjach z dewelope-
rem, atakze naniesc poprawkina przy-
gotowany przez dewelopera projekt
UMOWY.
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Chcesz zanalizowa¢ umowe?

Opisz swoja sytuacje i wyslij dokumentacje prawng na kontakt@pewnylokal.pl,
a nasi prawnicy chetnie Ci pomoga.
Oprocz analizy prawnej mozemy Ci rowniez pomaoc przy odbiorze mieszkania lub domu.

Upomnij sie o znizke! Kazdy nowy klient na hasto ,poradnik umowa” otrzyma znizke!
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